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1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung der Untersuchung

In der Stadt Uelzen haben sich in den letzten Jahren wie in nahezu allen
Stédten und Gemeinden erhebliche Veranderungen der Einzelhandels-
strukturen ergeben. Daneben haben sich aber auch die rechtlichen
Rahmenbedingungen insbesondere zur Steuerung des groBflachigen
Einzelhandels verandert, so dass die Stadt Uelzen dies zum Anlass ge-
nommen hat, ein aktuelles Einzelhandels- und Zentrenkonzept aufzustel-
len.

Die Einzelhandelsentwicklung in Deutschland wird seit Jahren durch
anhaltende strukturelle Veranderungsprozesse gepragt. Sowohl die kon-
zeptionelle Ausrichtung und das Erscheinungsbild als auch die rdumliche
Struktur dieses Wirtschaftssektors haben sich in den vergangenen Jahr-
zehnten nachhaltig gewandelt. Aufgrund veranderter Standort- und Ob-
jektanforderungen sind zahlreiche Einzelhandelsstandorte auBBerhalb der
gewachsenen Zentren entstanden, wodurch die Innenstadte in ihrer
Funktionalitdt und Attraktivitat oftmals an Bedeutung eingebii3t haben.
Auch ist die Zielvorstellung einer wohnortnahen und dezentralen Grund-
versorgung der Bevolkerung aufgrund der Konzentrationsprozesse im
Einzelhandel zunehmend schwieriger zu erhalten bzw. zu realisieren.

Fidr die Funktionalitédt sowie Attraktivitdt gewachsener Zentren mit ihrem
vielféltigen Angebot an Versorgungsstrukturen, Dienstleistungs- und
Gastronomieangeboten sowie o6ffentlichen Einrichtungen kommt dem
Einzelhandel eine zentrale Bedeutung zu. Die Zentren sind oftmals nicht
nur Versorgungsschwerpunkt einer Gemeinde, sondern auch Kommuni-
kations- und Identifikationspunkte fir viele Blrger. Es besteht daher ein
6ffentliches und privates Interesse am Erhalt sowie der Férderung der
Funktionsfahigkeit und der Nutzungsvielfalt der Zentren mit ihren o&rtli-
chen Besonderheiten. Dies bedeutet, dass stadtebauliche Fehlentwick-
lungen wie Leerstinde, Trading-down-Prozesse' oder Mindernutzungen
und damit einhergehend ein Attraktivitdtsverlust der Zentren vermieden
werden sollen. Die Einzelhandelsentwicklung ist daher auf geeignete
Standortbereiche zu lenken, ohne zugleich Uber Gebiihr in den markt-
wirtschaftlichen Standortwettbewerb eingreifen zu wollen.

Negativer Entwicklungstrend eines Standortes oder Lagebereiches von einem
vollstdndigen Angebot bis hin zu einem Bedeutungsverlust und stadtebaulichen
Missstédnden durch Mindernutzungen, Leerstande etc.
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Stéadtebauliche Zielvorstellungen und wirtschaftliche Rahmenbedingun-
gen sind somit in ein ausgewogenes und zugleich vertragliches Verhalt-
nis zu stellen. Der rAumlichen Steuerung insbesondere des groBflachi-
gen Einzelhandels sowie der Sicherung und Entwicklung zukunftsfahiger
Angebotsstrukturen durch die Kommunen kommt hierbei eine wesentli-
che Rolle zu. Dies geschieht letztlich vor dem Hintergrund veranderter
rechtlicher Rahmenbedingungen.?

Die Stadt Uelzen sieht sich innerhalb dieses Spannungsfeldes unter-
schiedlicher Zielsetzungen vor der Aufgabe, eine auf die ortsspezifische
Situation abgestimmte Gesamtkonzeption mit verbindlichen Aussagen
zur zukinftigen raumlich-funktional ausgewogenen Steuerung der 6rtli-
chen Einzelhandelsentwicklung zu erarbeiten, um so zum Erhalt und zur
Entwicklung stadtebaulich schitzenswerter Nutzungs- und Standort-
strukturen beizutragen. Als fachlicher Beitrag zur Bauleit- und Stadtent-
wicklungsplanung soll das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept daher wesentliche stadtebauliche Zielvorstellungen zur Einzelhan-
delsentwicklung auf Basis der aktuellen gesetzlichen Grundlagen des
Bundes bzw. des Landes formulieren.

Die Notwendigkeit eines solchen stadtebaulichen Konzeptes im Sinne
von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist in entsprechenden Urteilen des OVG
NRW hervorgehoben worden, da ,erst solche konzeptionellen Festle-
gungen, die dann (...) auch bei der weiteren Aufstellung der Bauleitplane
zu berticksichtigen sind, in aller Regel die Feststellung zulassen, ob das
Angebot bestimmter Warensortimente an bestimmten Standorten in das
stadtebauliche Ordnungssystem der jeweiligen Gemeinde funktionsge-
recht eingebunden ist.3

Grundlage des vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist
eine aktuelle Bestandsaufnahme der 6értlichen Angebotsstrukturen sowie
eine Analyse der Nachfragesituation wie auch der stédtebaulichen und
bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen. Die Analyse bildet die
Basis zur Formulierung von Leitlinien und Zielsetzungen fir einzelne
Standortbereiche in Uelzen sowie fir rAumlich-funktionale Steuerungsin-
strumente im Hinblick auf stadtvertragliche und zugleich wirtschaftlich
tragfahige Einzelhandelsentwicklungen. Bestandteile des vorliegenden
Konzeptes sind:

= eine umfassende und differenzierte Analyse der stéadtebaulichen und
einzelhandelsspezifischen Ausgangssituation,

Novellierung Baugesetzbuch, aktuelle Rechtsprechung des Bundes- / Oberverwal-
tungsgerichts, Entwurf des novellierten LROP Niedersachsen, 2016

¥ OVG NRW (30.01.2006); Az: 7 D 8/04.NE; zur Notwendigkeit von Einzelhandels-
konzepten vgl. auch OVG NRW (28.08.2006); Az: 7 D 112/05.NE
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= eine detaillierte Analyse und Bewertung der gegenwartigen Ange-
bots- und Nachfragesituation im Einzelhandel,

= die Formulierung Gbergeordneter Leitlinien und Zielvorstellungen zur
Steuerung des Einzelhandels,

= die Entwicklung eines raumlichen hierarchischen Zentrenmodells mit
Zuweisung von Versorgungsfunktionen fir die einzelnen Standorte,

= die Herleitung und Darstellung zentraler Versorgungsbereiche hin-
sichtlich ihrer exakten raumlichen Lage und Ausdehnung (parzellen-
scharf) sowie ihrer Versorgungsfunktion (gegebenenfalls inklusive
etwaiger Potenzialflachen),

= die Darstellung und Einordnung sonstiger Standorte und Agglomera-
tionen des Einzelhandels (insbesondere groBflachige Sonderstand-
orte),

= die Erarbeitung einer ortstypischen Sortimentsliste (,Uelzener Liste®),

= die Herleitung rechts- und planungssicherer Grundlagen zur Steue-
rung des groB3flachigen Einzelhandels (,Ansiedlungsregeln®).

Darlber hinaus sind u. a. Aussagen zu zuklnftigen, bedarfsgerechten
Entwicklungsmdéglichkeiten, MaBnahmen zur Sicherung der Nahversor-
gung, Vorgaben und Empfehlungen flr die Bauleitplanung sowie die
Herleitung rechts- und planungssicherer Grundlagen zur Steuerung des
nicht groB3flachigen Einzelhandels Bausteine eines Konzeptes.

Fir die Projektbearbeitung und -durchfihrung sind als Projektleiter Dipl.-
Kfm. Hans-Joachim Schrader und Dipl.-Geogr. Ann-Kathrin Kusch von
der BBE Standort- und Kommunalberatung Minster verantwortlich.

1.2 Rechtliche Einordnung des Einzelhandelskonzeptes

Die (planungsrechtliche) Steuerung des Einzelhandels ist Gegenstand
der kommunalen Planungshoheit. Die 6ffentliche Hand kann durch das
Bau- und Planungsrecht sowie die kommunale Genehmigungspraxis
aktiv Einfluss auf die rdumlich-funktionale Entwicklung des 6&rtlichen Ein-
zelhandels nehmen und bestimmte Entwicklungen auf stadtebaulich ge-
winschte Standorte lenken. Fir die Steuerung von Einzelhandelsvorha-
ben im Zuge von Genehmigungsverfahren bzw. der Bauleitplanung ist
jedoch eine sorgféltig erarbeitete stadtebauliche Begriindung unerlass-
lich. Dies gilt insbesondere fir mdégliche Ausschlisse, Untersagungen
und Einschréankungen, welche frei von willkiirlichen Festsetzungen sein
missen. Eine fundierte Untersuchung der 6rtlichen Verhéltnisse und
hierauf basierend die hinreichend konkrete Ableitung der einzelnen Pla-

EHK =
Steuerungsinstrument




nungsziele sind fir eine rechtssichere Steuerung grundlegende Voraus-
setzung. Hierzu ist in aller Regel ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept
erforderlich. Die Inhalte des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes als
Grundlage der Bauleitplanung muissen sowohl hinreichend bestimmt,
schlussig, nachvollziehbar als auch auf die értlichen Verhaltnisse abge-
stimmt sein.

Ein kommunales Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt ein stadtebau-
liches Konzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als Instrument zur
Festlegung der kiinftigen Stadt- und Einzelhandelsentwicklung dar. Es ist
Grundlage fir eine sachgerechte Planung und Steuerung des Einzel-
handels sowie zur Beurteilung und Abwagung (gro3flachiger) Einzelhan-
delsvorhaben. Das Konzept entwickelt Rechtskraft durch einen politi-
schen Beschluss, i. d. R. einen Ratsbeschluss und ist dann im Rahmen
der bauleitplanerischen Abwagung zu bertcksichtigen.

Einem Einzelhandels- und Zentrenkonzept kommt als informelle stadte-
bauliche Planung nicht die Funktion von bindenden Vorentscheidungen
zu. Ein derartiges Konzept erzeugt zwar eine interne Bindungswirkung
innerhalb der Verwaltung, nicht jedoch unmittelbare Rechtswirkung nach
auBen. Weder wird bestehendes Baurecht aufgehoben noch neu ge-
schaffen. Ein Konzept schafft vielmehr die notwendigen Abwéagungs-
grundlagen und konzeptionellen Grundsatze wie Empfehlungen, die im
Rahmen der kommunalen Bauleitplanung sowie der Baugenehmigungs-
verfahren zu konkretisieren sind. Anders ausgedriickt bedeutet dies,
dass die Empfehlungen des Konzeptes einer konkreten Umsetzung z. B.
durch geeignete Bebauungsplane bediirfen.* Bebauungsplane ohne eine
entsprechende fachlich fundierte Grundlage leiden hingegen an Begriin-
dungsmangein.

Mit der Aufstellung kommunaler Einzelhandels- und Zentrenkonzepte
und der sich hieran anschlieBenden notwendigen planungsrechtlichen
Umsetzung durch Bauleitplane kénnen die Stadte und Gemeinden die
Entwicklung ihrer Zentren unterstltzen bzw. eine ausgewogene Versor-
gungsstruktur sicherstellen. Zentrenkonzepte sind demnach nicht nur
allein auf die Sicherung des Bestandes, sondern auch auf die Konzepti-
on einer anzustrebenden Versorgungs- und Zentrenstruktur ausgelegt.
Dies schafft eine Orientierungs- und Beurteilungsgrundlage fiir die Bau-
leitplanung und die Beurteilung von Vorhaben im Sinne einer zukunfts-
orientierten Zentrenstruktur.

Die Steuerung des ortlichen Einzelhandels im Rahmen der kommunalen
Planungshoheit unterliegt dabei rechtlichen Grundlagen und Zielvorga-
ben des Bundes bzw. des jeweiligen Landes. So werden im Rahmen

* Der Zeitpunkt der jeweiligen Planung / Planumsetzung richtet sich nach ihrer Er-
forderlichkeit, d. h. die Gemeinde kann sich darauf beschranken, zunachst nur
dort bauleitplanerisch aktiv zu werden, wo ein konkreter Handlungsbedarf besteht.

Grundlage fiir sachge-
rechte Abwagung

Schaffung einer stadte-
baulichen Begriindung

EHK = stadtebauliche
Begriindung




= des Baugesetzbuches (BauGB),
= der Baunutzungsverordnung (BauNVO),
= des Landesraumordnungsprogramms Niedersachsen (LROP) sowie

= der aktuellen Rechtsprechung (diverse Urteile des Bundes- und
Oberverwaltungsgerichtes)

klare und eindeutige Anforderungen formuliert.

Neben einer stédtebaulich begriindeten Steuerung des Einzelhandels
schafft ein Konzept die notwendige Planungs- und Investitionssicherheit
fur die gewerbliche Wirtschaft. Durch eindeutige Regelungen und Fest-
legungen kénnen sowohl értliche als auch sonstige Akteure ihre Planun-
gen und Investitionsentscheidungen vorantreiben, ohne gleichzeitig mit
einem ,unfairen Wettbewerb“ stadtebaulich nicht geeigneter, aber oft-
mals wirtschaftlich interessanter Standorte rechnen zu missen. Die Ziel-
setzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sollen dabei den
Wettbewerb im Einzelhandel nicht verhindern, sondern die mdglichen
Entwicklungen auf stadtebaulich geeignete Standortbereiche lenken, so
dass sowohl bestehende Betriebe als auch Ansiedlungsvorhaben hier-
von profitieren. Darliber hinaus kann das Aufzeigen wirtschaftlicher Po-
tenziale einen Beitrag zu einer aktiven Standort- und Wirtschaftspolitik
darstellen.

1.3 Methodische Vorgehensweise

Grundlage gemeindlicher Einzelhandelskonzepte ist eine fundierte und
differenzierte Untersuchung der 6Ortlichen Gegebenheiten. Sie bildet die
Basis fur die hieraus abgeleiteten konzeptionellen Empfehlungen wie der
nachfolgenden Abbildung zu entnehmen ist.

Rechtliche Grundlagen
des Konzeptes

Planungs- und
Investitionssicherheit &
aktive Standortpolitik

Wesentliche
Leistungsbausteine




Abb. 1: Erarbeitungsschritte des Einzelhandelskonzeptes

EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT
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Prozessbegleitend: Abstimmung Verwaltung, Arbeitskreise, Offentlichkeitsbeteiligung

Quelle: eigene Darstellung

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept basiert auf einer umfangreichen Analyseschritte
und differenzierten stadtebaulichen und einzelhandelsrelevanten Analy-

se der Angebotsstrukturen sowie der Nachfragesituation in der Stadt

Uelzen. Hierfiir sind die nachfolgenden Analyseschritte vorgenommen

worden, die eine funktionale (hach Sortimenten) sowie raumliche (nach

Standortlagen) Differenzierung erlauben:

= eine Bestandserhebung samtlicher Einzelhandelsunternehmen im
Stadtgebiet von Uelzen

= eine qualitative Bewertung des 6rtlichen Einzelhandelangebotes

= die stadtebauliche Bewertung einzelner Lagen oder Standorte

= eine Analyse der &rtlichen Nachfragesituation

= die Durchflihrung aufeinander abgestimmter Befragungsbausteine
- telefonische Haushaltsbefragung zum Einkaufsverhalten
- schriftliche Einzelhandlerbefragung
- Kundenwohnort- / -herkunftserhebung

= Passantenfrequenzmessungen in der Innenstadt

Mit den vorgenannten methodischen Analysebausteinen erfillt das vor-
liegende Einzelhandels- und Zentrumskonzept die rechtlichen Anforde-
rungen zur Verabschiedung als stadtebauliches Entwicklungskonzept
geman § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB.




Vor dem Hintergrund der verwaltungsinternen Bindungswirkung wurde
fur die Erarbeitung des Konzeptes ein breit angelegter und intensiv ge-
fuhrter Kommunikations- und Abstimmungsprozess unter Beteiligung des
Rates der Stadt Uelzen, der Verwaltung, értlicher Akteure sowie Tragern
offentlicher Belange durchgeflhrt. Ziel ist es, die konzeptionellen Emp-
fehlungen auf Grundlage einer breiten Akzeptanz per Ratsbeschluss
verabschieden zu kénnen. Hierbei wurden folgende Schritte gewahlt:

= Abstimmungs- und Informationsgesprache mit dem Auftraggeber

= Einrichtung eines projektbegleitenden Arbeitskreises bestehend aus
Vertretern nachfolgender Akteure und Institutionen®:

- IHK Luneburg-Wolfsburg

- Handwerkskammer Braunschweig-Liineburg-Stade

- Landkreis Uelzen

- Wirtschaftsférderung Uelzen aktiv

- Citymanagement Stadt Uelzen

- Vertreter der Kaufmannschaft (Handelsverein Uelzen)
- Vertreter der Verwaltung und des Rates

= Vorstellung des Konzeptes in einer gemeinsamen, 6ffentlichen Sit-
zung des Ausschusses fiir Stadtplanung, Umweltschutz und Bauen
(ASUB) sowie des Ausschusses fir Wirtschaftsférderung, Stadtent-
wicklung und Tourismus (AWST)

= Burgerbeteiligung durch &ffentliche Auslegung des Berichtsentwurfes
im Rathaus der Stadt Uelzen; parallel hierzu Beteiligung der Nach-
barkommunen sowie Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange
(April / Mai 2016)

Die auf diese Weise eingegangenen Anregungen wurden im Planungs-
prozess berlcksichtigt und entsprechend abgewogen.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Uelzen wurde
letztendlich am 20.06.2016 vom Rat der Stadt Uelzen als Grundlage fir
die weitere Bauleitplanung beschlossen.

® Besonderer Dank fir zahlreiche Hinweise und Vorschlage gebiihrt den Mitgliedern
des projektbegleitenden Arbeitskreises.

Kommunikations- /
Abstimmungsprozess




Nur in wenigen Wirtschaftsbereichen haben sich in den letzten Jahren
und Jahrzehnten derart dynamische und grundlegende Veranderungen
hinsichtlich des Erscheinungsbildes, der Funktionsweise sowie der raum-
lichen Ausprdgungen gezeigt wie im Einzelhandel. MaBgeblich verant-
wortlich sind dabei insbesondere nachfolgende Veranderungen sowohl
auf der Angebots- als auch auf der Nachfrageseite sowie deren mdgliche

Allgemeine
Herausforderung flr die
Stadtentwicklung

Bedeutung und Herausforderung fir die kiinftige Stadtentwicklung.

Abb. 2: Alilgemeine Entwicklungen im Einzelhandel
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Quelle: eigene Darstellung
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Handelsformate mit veranderten Standortanforde-
rungen (z. B. autokundenorientierte Standortpréfe-
renzen)
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Innerstadtische Einkaufszentren mit Chancen und
Risiken

Bedeutung der wohnungsnahen Versorgung
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Ausdifferenzierung des Angebotes mit differieren-
den raumlichen Anforderungen

Insbesondere kleinere und mittelgroBe Stadte und Gemeinden stehen
vor besonderen Herausforderungen, die sich neben den allgemeinen
Veranderungen aus dem Wettbewerb mit anderen Stadten und Standor-
ten ergeben. Aufgrund der Vielzahl der veréanderten Entwicklungspara-
meter soll nachfolgend auf die Aspekte eingegangen werden, die fiir die
Stadt Uelzen die wesentlichen Rahmenbedingungen der zukinftigen
Einzelhandelsentwicklung darstellen.

Herausforderungen fur
die Stadt Uelzen




2.1 Fokus: Sicherung der Grund- und Nahversorgung

Die Entwicklung des deutschen Lebensmitteleinzelhandels ist seit vielen
Jahren durch steigende VerkaufsflachengréBen der jeweiligen Betriebs-
statten bei einer gleichzeitig sinkenden Anbieteranzahl gekennzeichnet.

Abb. 3: Entwicklung der Betriebsstétten
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Quelle: eigene Darstellung; EHI Retail Institute, Kéln 2015

So liegt mittlerweile die Markteintrittsgro3e je nach Betreiber bei Dis-
countméarkten zwischen 1.000 und 1.300 gm Verkaufsflache, bei Anbie-
tern mit Vollsortiment bei mindestens 1.500 bis 1.800 gm Verkaufsflache.
Auch die vielerorts geplante oder realisierte Erweiterung der bestehen-
den Discountmarkte auf obige Dimensionierungen ist ein deutliches Zei-
chen der aufgezeigten Entwicklung.®

Hiermit geht nicht nur ein Ausdinnen des Versorgungsnetzes vorrangig
in Randlagen oder kleineren Orten mit steigenden Anforderungen an das
wirtschaftliche Potenzial der Standorte bzw. des Einzugsgebietes einher.
Insbesondere fiir kleinere Stadte und Gemeinden wird es zunehmend
schwerer, ein flachendeckendes und vielfaltiges Angebot an Nahversor-
gungsleistungen fir ihre Verbraucher vor Ort vorzuhalten.

Gerade in kleineren Stadten oder Ortsteilen stellen Nahversorgungsbe-
triebe aber nicht nur die Versorgung der &rtlichen Bevélkerung sicher,
sondern sind oftmals Frequenzbringer flir die gewachsenen Ortskernla-

¢ Ein Beispiel hierfiir sind die aktuell in Uelzen vorhandenen Bestrebungen der

Firmen Aldi und Lidl.

GroBensprung der
Betriebe

Frequenzfunktion




gen. Angesichts der Bedeutung dieser Betriebe kommt ihnen flir die
Entwicklung der Zentren sowie die Sicherung der Grund- und Nahver-
sorgung eine besondere Bedeutung zu.

Bei der Herleitung kommunaler Zielvorstellungen zur planerischen Steu-
erung von Nahversorgungsanbietern spielt neben der rdumlichen Aus-
dehnung des Stadt- / Gemeindegebietes sowie der Siedlungsstrukturen
die Verflgbarkeit von Flachen in den Zentren eine erhebliche Rolle. So
verhindern oftmals kleinteilige Bebauungsstrukturen oder ein denkmal-
geschuitzter Bestand die (gewollte) Entwicklung groBflachiger Lebensmit-
telbetriebe in den Zentren.

Zugleich stellt die Sicherung einer mdglichst umfassenden kleinmaschi-
gen Nahversorgung ein wesentliches kommunales Ziel dar, welches
einen moderaten Einsatz planungsrechtlicher Instrumente rechtfertigt.
Eine funktionierende Nahversorgung zeichnet sich dadurch aus, dass sie
Angebote des taglichen Bedarfs méglichst dezentral und wohnungsnah
vorhalt und die fuBlaufige Erreichbarkeit méglichst vieler Birger sicher-
stellt. Hierzu kénnen neben zentralen Versorgungsbereichen auch inte-
grierte Nahversorgungsstandorte (Solitéarstandorte) beitragen.

Es sind jedoch folgende Voraussetzungen sicherzustellen:

= Standorte flr Nahversorgung sind auf Wohnsiedlungsbereiche bzw.
Wohnquartiere zu konzentrieren (Integration).

= Die Umsatzleistungen solcher Betriebe sind in einem angemessenen
Umfang zur zu versorgenden Bevélkerung zu bemessen. Anders
formuliert sollte die Nahversorgung einer Stadt oder Gemeinde nicht
auf wenige leistungsstarke Betriebe konzentriert werden.

= Um den Blrgern eine mdgliche Vielfalt unterschiedlicher Betriebs-
formen und Betreiber bieten zu kénnen, ist die Angebotsvielfalt bei
zukinftigen Entscheidungen einzubeziehen.

Bei der rdumlichen Steuerung von Nahversorgungsbetrieben sind nicht
nur die Betriebe oberhalb der GrofBflachigkeitsgrenze (= 1.200 gm Ge-
schossflache und = 800 gm Verkaufsflache) einzubeziehen, sondern
auch die so genannten strukturprdgenden Betriebe. So ist es in der
Fachpraxis unstrittig, dass beispielsweise bereits ein Betrieb mit 799 gm
Verkaufsflache erhebliche absatzwirtschaftliche und stadtebauliche
Auswirkungen haben kann. In den planungsrechtlichen Empfehlungen
des Einzelhandels- und Zentrumskonzeptes werden daher auch zu die-
sen Betriebstypen Aussagen getroffen.

Dem Ausbau sowie der Sicherung bestehender Betriebe kommt bei der
Aufrechterhaltung der Versorgungsstrukturen eine hdhere Bedeutung als
maoglichen Neuerrichtungen zu. Etwaige freie Potenziale sind daher zu-

Zielvorstellungen

Kleinmaschige
Nahversorgung

Voraussetzungen

Raumliche Steuerung

Bestandssicherung vor
Neuerrichtung




nachst auf diese Betriebsstatten zu lenken, sofern sie die notwendige
Integration und somit eine Nahversorgungsfunktion aufweisen.

Neben den marktiiblichen Formaten und Betreibern des stationaren
Handels kbénnen sonstige Akteure durchaus Versorgungsfunktionen
Ubernehmen. Hierbei seien u. a. Wochenmarkte oder mobiler Handel
erwdhnt, die sich in vielen Fallen nicht nur durch ihre Nahe zum Ver-
braucher, sondern auch zum Produzenten auszeichnen.

Angesichts der bereits heute deutlich erkennbaren Strukturbriiche und
der daraus resultierenden stadtebaulichen Folgen sowie vor dem Hinter-
grund des demographischen Wandels ist ein planerischer und behutsa-
mer Umgang mit zukinftigen Entwicklungen der Nahversorgung wichti-
ger denn je.

2.2 Fokus: Online-Handel

Neben den aktuellen Entwicklungen im stationdren Einzelhandel mit ih-
ren rdumlichen und stadtebaulichen Auswirkungen ist mit der flachende-
ckenden Etablierung der Internetnutzung der Online-Handel in den Fo-
kus vieler Verbraucher gerlckt. Besonderer Beliebtheit erfreuen sich
entsprechende Vertriebsformen nicht mehr nur bei jingeren Verbrau-
chern, sondern unabhangig von Alters- und Kauferschichten.

Im Jahr 2014 nutzten rd. 80 % der Personen ab 10 Jahren das Internet
zum Kauf von Produkten und Dienstleistungen, was einem Anstieg von
rd. 5 %-Punkten gegeniiber dem Jahr 2010 entspricht.” Der Anteil der
Personen, die taglich oder nahezu taglich das Internet nutzen ist gleich-
zeitig auf 82 % gestiegen. Die Verbreitung von Smartphones hat zudem
dazu gefuihrt, dass die Kunden nicht ausschlieBlich an ihren heimischen
Internetanschluss gebunden sind, sondern standortunabh&ngig Preise
vergleichen oder Online-Kaufe tatigen kdnnen. So hat der Anteil der mo-
bilen Internetnutzung seit 2006 von unter 10 % auf rd. 44 % in 2014 stark
zugenommen, wobei der Anteil der 14- bis 29-jahrigen mit rd. 78 % so-
wie der Anteil der 30- bis 59-jahrigen mit rd. 50 % sogar deutlich dartber
liegen. Diese Entwicklung tragt im Sinne des Multi-Channel-Ansatzes zu
einer zunehmenden Verzahnung des stationdren Geschafts mit dem
Online-Handel bei.

Der Online-Handel konnte in den vergangenen Jahren ein kontinuierli-
ches Wachstum zwischen 15 % und 30 % pro Jahr verzeichnen, sodass
fir das Jahr 2015 ein Umsatz von 46,9 Mrd. € prognostiziert wurde.®
Dies entspricht etwa 10 % des Gesamtumsatzes im Einzelhandel. Vor

" Quelle: Statistisches Bundesamt (destatis) 2015

® Bundesverband E-Commerce und Versandhandel (bevh)

Sonstige Betreiber

Anteil Internetkaufer:
80 %

Etwa 10 % Anteil am
Einzelhandelsumsatz




dem Hintergrund stagnierender Einzelhandelsumsatze wird deutlich,
dass dieser Anteil zuk(inftig weiter zunehmen wird.

Abb. 4: Umsatzanteil des Online-Handels am gesamten Einzelhandels-
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Quelle: eigene Darstellung; EHI Retail Institute, Kéln 2015; Bundesverband
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Auch der Anteil der Kunden, die regelmaBig im Internet Online-Eink&ufe
tatigen, ist in den vergangenen Jahren kontinuierlich gestiegen. Laut
einer Studie des Center for Retail Research (CRR) sind im Jahr 2014 im
Schnitt bereits rd. 17 Einkdufe je Bundesblrger getatigt worden. Fir
2015 wird ein Anstieg der Einkaufshaufigkeit auf durchschnittlich 19 Ein-
kdufe je Bundesblrger prognostiziert. Damit liegt Deutschland 2015
leicht liber dem europaischen Durchschnitt.’

Wahrend der Umsatz im Online-Handel stetig wéachst, sind die Umsétze
der traditionellen Absatzwege des Versandhandels zunehmend riicklau-
fig. Wurden im Jahr 2000 noch weniger als 5 % des Versandhandelsum-
satzes im Internet erzielt, ist dieser 2015 voraussichtlich auf 91 % ange-
stiegen.’® Der Online-Handel ersetzt demnach zum einen den traditionel-
len Versandhandel und fiihrt zuséatzlich zu deutlichen Kaufkraftverlusten
des stationaren Handels.

Zwar konnten alle Branchen im Online-Handel in den vergangenen Jah-
ren ein deutliches Umsatzwachstum verzeichnen, die Entwicklungen
vollziehen sich jedoch sehr unterschiedlich. Die umsatzstarkste Branche

6 Internationale E-Commerce-Studie 2015, Center for Retail Research, Nottingham
ebd.
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ist mit rd. 8,5 Mrd. € der Bereich Bekleidung / Textilien, gefolgt von Un-
terhaltungselektronik / Elektroartikeln (4,6 Mrd. €) sowie Biichern (3,8
Mrd. €). Zu den zehn umsatzstarksten Warengruppen im interaktiven
Handel nach Online-Umsatz zahlen u. a. auch Schuhe (2,8 Mrd. €),
Computer / Zubehor (2,5 Mrd. €), Haushaltswaren (2,4 Mrd. €), Hobby-
und Freizeitartikel (2,0 Mrd. €), Bild- und Tontrager (2,0 Mrd. €) sowie
Telekommunikation, Handy und Zubehdr (1,8 Mrd. €). Es wird deultlich,
dass insbesondere zentrenprdgende Sortimentsgruppen zunehmend
Uber das Internet gekauft werden. In einigen dieser Sortimentsgruppen
werden bereits heute 15 bis 25 % der insgesamt zur Verflgung stehen-
den Kaufkraft im Internet ausgegeben. '

Abb. 5: Umsatzstarkste Warengruppen im interaktiven Handel nach
Online-Umsatz
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Quelle: eigene Darstellung; Bundesverband E-Commerce und Versandhandel
Deutschland e.V. (bevh), 2015

Dem gegeniber konnte sich der Online-Handel in den nahversorgungs-
relevanten Warengruppen, wie beispielsweise Nahrungs- und Genuss-
mittel, noch nicht in gleichem MaBe etablieren. Lebensmittel werden
nach wie vor fast ausschlieB3lich im stationaren Handel gekauft. Der Um-
satzanteil liegt augenblicklich bei etwa 0,4 %'?, wird aber angesichts der
Ankindigungen nahezu aller groBen Handelskonzerne kiinftig deutlich
steigen. So liefert der weltgréBte Versender AMAZON bereits heute zu-

"' Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V. (bevh) und

IFH Retail Consultants Koln
2 Quelle: HDE 2015
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mindest in den USA auch Frischeartikel und somit Produkte, deren Ver-
sand bis dato als zumindest sensibel eingeordnet worden sind.

Ohne Zweifel stellt der Online-Handel den klassischen, stationaren Ein-
zelhandel vor Herausforderungen. So bedarf es kontinuierlicher Markt-
beobachtungen, -anpassungen und einer entsprechenden Weiterent-
wicklung der Geschéftsstrategien, um sich zukinftig in diesem Wettbe-
werb behaupten zu kénnen. Neben der oftmals als Bedrohung wahrge-
nommenen Konkurrenz des Online-Handels kann dieser fir die stationa-
ren Einzelhandler gleichzeitig allerdings auch eine Chance darstellen,
ihre bisherigen Vertriebskanale auszuweiten bzw. miteinander zu vernet-
zen (sog. Multi-Channel-Vertrieb).

2.3 Fokus: Demografischer Wandel

Nahezu alle Stadte und Gemeinden sehen sich erheblichen Verande-
rungen der Demografie ausgesetzt. Dies betrifft nicht nur die Einwohner-
zahl und Altersstruktur der Bevoélkerung, sondern auch hierdurch veran-
derte Lebens- und Einkaufsorientierungen.

Durch die alter werdende Bevdlkerung ist teilweise ein Mobilitatsverlust
breiter Bevoélkerungsteile zu erwarten, so dass die Anspriiche an eine
wohnungsnahe Versorgung deutlich steigen werden und dem Erhalt so-
wie der Entwicklung dezentraler Strukturen eine zunehmende Bedeutung
zukommt.

Erfahrungen aus unterversorgten Ortsteilen oder Quartieren haben ge-
zeigt, dass hierdurch der Wegzug der Blrger und somit die demografi-
sche Entwicklung noch beschleunigt wird. Zum Erhalt értlicher Strukturen
wird es umso wichtiger sein, die weiteren Angebote zur Daseinsvorsorge
z. B. in értlichen Netzwerken zu organisieren und so zum Verbleib in der
eigenen Wohnung bzw. dem Wohnort oder Quartier beizutragen.

Erste Erfahrungen aus Modellprojekten zeigen, dass technische Assis-
tenzsysteme einen Beitrag zu einem mdglichst angenehmen und somit
langen Verbleib in gewohnten Strukturen leisten kénnen. So betreibt
z. B. allein das Fraunhofer Institut eine Vielzahl von Modellprojekten zum
Ambient Assisted Living (AAL)." Es wird sich zeigen miissen, inwieweit

'® Die Institute der Fraunhofer-Allianz Ambient Assisted Living arbeiten gemeinsam
an ganzheitlichen AAL- und »Personal Health«-Systemlésungen. AAL steht fir in-
telligente Umgebungen, die sich selbststandig, proaktiv und situationsspezifisch
den Bedurfnissen und Zielen des Benutzers anpassen, um ihn im taglichen Leben
zu unterstitzen. Intelligente Umgebungen sollen insbesondere auch alteren, be-
hinderten und pflegebedurftigen Menschen ermdglichen, selbstbestimmt in einer
privaten Umgebung zu leben.
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diese Systeme mit 6rtlichen Kommunikations-, Dienstleistungs- und Ein-
kaufsmaoglichkeiten verknipft werden kénnen.

Der demografische Wandel macht aber auch vor den Betreibern lokaler
Geschafte nicht halt, so dass der Erosionsprozess im inhabergefihrten
Einzelhandel hierdurch noch beschleunigt wird. Bestand werden im
Wettbewerb um qualifizierte Kaufleute nur die Standorte haben, die Gber
attraktive Strukturen nicht nur der angebotenen Waren, sondern auch
der Rahmenbedingungen wie z. B. Barrierefreiheit oder seniorengerech-
te Angebote verflgen.

Nachfolge qualifizierter
Kaufleute




Zur Einordnung der Stadt Uelzen hinsichtlich der einzelhandelsspezifi-
schen und stadtebaulichen Ausgangssituation erfolgen zunachst eine
Darstellung der wirtschaftsrdumlichen und 6rtlichen Rahmenbedingun-
gen sowie die Analyse der Angebots- sowie Nachfragestrukturen als
Grundlage firr das Zentren- und Standortkonzept.

3.1 Wirtschaftsraumliche Rahmenbedingungen

Im Nachfolgenden werden die wesentlichen Rahmenbedingungen und
Standortfaktoren, die sich unmittelbar oder mittelbar auf die Nachfrage
und das Einzelhandelsangebot in Uelzen auswirken kdnnen, dargestellt.
Hierbei werden geographische, verkehrliche sowie siedlungs- und infra-
strukturelle Gegebenheiten untersucht.

3.1.1 Réaumliche Lage und verkehrliche Erreichbarkeit

Die Stadt Uelzen liegt im Nordosten des Bundeslandes Niedersachsen
und gehdrt zur Metropolregion Hamburg. Sie ist die Kreisstadt des
gleichnamigen Kreises Uelzen. Nachbargemeinden sind im Norden die
Samtgemeinde Bevensen-Ebstorf, im Osten die Samtgemeinde Rosche,
im Suden die Samtgemeinde Aue sowie im Westen die Samtgemeinde
Suderburg.

Die Stadt Uelzen verflgt Gber eine gute Einbindung in das regionale
Verkehrsnetz. So besteht ein direkter Anschluss an vier BundesstraB3en -
die B 4 als Nord-Sud-Verbindung, die B 71 als Ost-West-Verbindung und
die B 191 bzw. B 493 als Siid-Ost-Verbindung. Die B 4 stellt nach Nor-
den einen Anschluss an die Metropolregion Hamburg mit den Stadten
Lineburg und Hamburg sowie nach Suden zum GroBraum Braun-
schweig her. Uber die B 191 sind die Stadte Celle und Hannover zu er-
reichen. Die Bundesautobahnen A 7 (AS Soltau) und A 39 (Liineburg)
und damit eine Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz befinden
sich allerdings erst in einer Entfernung von rd. 50 km.

Lage im Raum

(Uber-) Regionale
Verkehrsanbindung




Abb. 6: Raumliche Lage
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Quelle: eigene Darstellung; ArcGIS Online; © Geo-Basis-DE / BKG 2014 / 2016

Die Erreichbarkeit der Stadt Uelzen durch das Schienenverkehrsnetz
stellt sich indes als sehr glinstig dar, da der Bahnhof in Uelzen an der
Schnellstrecke zwischen den Stadten Hamburg und Hannover liegt. Uel-
zen ist durch mehrere Regional- und Fernverkehrslinien an den Schie-
nenfern- und -nahverkehr angeschlossen. Das Stadtgebiet von Uelzen
wird durch zahlreiche innerdrtliche wie auch regionale Buslinien er-
schlossen, so dass innerhalb der Stadt eine gute ErschlieBung durch
den OPNV gegeben ist.

3.1.2 Zentraldrtliche Bedeutung und Stellung in der Region

Aus Sicht der Landes- und Regionalplanung sind die Stadte und Ge-
meinden in ein hierarchisches, zentralértliches Gliederungssystem ein-
geordnet. Als Kreisstadt des gleichnamigen Landkreises wird der Stadt
Uelzen die zentralbriliche Versorgungsfunktion eines Mittelzentrums
zugewiesen.
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Abb. 7: Zentral6rtliche Funktion in der Region
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Der Einzelhandelsstandort Uelzen ist eingebunden in ein Geflecht regio-
naler Wettbewerbsstandorte. Innerhalb des Landkreises Uelzen hat die
Stadt Uelzen als einwohnerstarkste Verwaltungseinheit eine herausge-
hobene Bedeutung als Handels-, Wirtschafts- und Arbeitsplatzstandort.
Es bestehen Einkaufsverflechtungen im Sinne der mittelzentralen Ver-
sorgungsfunktion mit den sieben angrenzenden Grundzentren Bad Be-
vensen, Ebstorf, Bad Bodenteich, Bienenbuttel, Rosche, Suderburg und
Wrestedt. Mit Munster, Lichow und Wittingen befinden sich in einer
Fahrdistanz von 30 bis 40 km auBerhalb des Landkreises zudem weitere
Mittelzentren. Wesentliche Wettbewerbsstandorte fiir die Stadt Uelzen
stellen zudem die nachstgelegenen Oberzentren Liineburg (35 km) und
Celle (60 km) dar.
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Abb. 8: Regionale Wettbewerbsstandorte Regionale
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Quelle: eigene Darstellung; © GeoBasis-DE / BKG 2016

3.1.3 Siedlungsstruktur und Bevodlkerung

Das Stadtgebiet von Uelzen setzt sich aus der Kernstadt'* Uelzen sowie Siedlungsstruktur
den Ortsteilen Oldenstadt, Westerweyhe, Holdenstedt, VeerBen, Gr.

Liedern, Molzen, Kirchweyhe, Hanstedt I, Klein Sustedt, Hansen, Ma-

sendorf, Riestedt, Tatern, Woltersburg, Halligdorf, Hambrock, Ripdorf

sowie Borne, Klein Liedern, Mehre und Pieperhéfen zusammen.

'* Die Kernstadt von Uelzen setzt sich wiederum aus den zehn Teilrdumen Innen-
stadt Nord, Kdnigsberg, Luisenviertel, Norden, Nordost 1, Nordost-Kattenkamp,
Osten-Eschenkamp, Schillerviertel, Sternviertel und siidl. Hammersteinplatz zu-
sammen.




Abb. 9: Siedlungsstruktur der Stadt Uelzen
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Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS)

Das Stadtgebiet Uelzen unterteilt sich somit in mehrere TeilrAume, die
zusammen auf eine Zahl von insgesamt 33.997 Einwohnern (nur Haupt-
wohnsitz) kommen. Uelzens Siedlungsstruktur konzentriert sich dabei
sehr stark auf die Kernstadt und die raumlich hieran anschlieBenden
Ortsteile (u. a. VeerBen und Oldenstadt), die den am starksten verdichte-
ten Bereich darstellen. Auf die Kernstadt Uelzen entféllt ein Anteil von rd.
61,4 % aller Einwohner Uelzens. Einige Ortsteile befinden sich in rdum-
lich abgesetzter Lage zum Siedlungsschwerpunkt und sind (berwiegend
landlich gepréagt. Nur funf Ortsteile hiervon verfigen Uber mehr als 1.000
Einwohner. Bei einer Flache von insgesamt ca. 135,87 km? liegt die Ein-
wohnerdichte in Uelzen damit bei etwa 250 Einwohner / km?2.

Rd. 34.000 Einwohner




Abb. 10: Bevélkerungsverteilung (nur Hauptwohnsitze) in Uelzen

Kernstadt Uelzen 20.870 61,4%
Oldenstadt 2.504 7,4%
Westerweyhe 2.367 7,0%
Holdenstedt 2.135 6,3%
VeerBen 1.794 5,3%
Gr. Liedern 1.047 3,1%
Molzen 887 2,6%
Kirchweyhe 674 2,0%
Hanstedt I 315 0,9%
Klein Sustedt 293 0,9%
Hansen 203 0,6%
Masendorf 144 0,4%
Riestedt 116 0,3%
Tatern 110 0,3%
Woltersburg 89 0,3%
Halligdorf 83 0,2%
Borne 79 0,2%
Klein Liedern 73 0,2%
Pieperhdfen 66 0,2%
Hambrock 57 0,2%
Ripdorf 47 0,1%
Mehre 44 0,1%

Gesamt 33.997 100,0%

Quelle: eigene Berechnung; eigene Darstellung; Melderegister der Stadt Uelzen,
Stichtag: 30.06.2015"°

Prognostiziert wird fir Uelzen in der Perspektive bis 2020 bzw. 2030
eine ricklaufige Bevolkerungsentwicklung mit einem Wert von 3,5 % bis
7,9 %.'® Das bedeutet, dass die natiirliche negative Entwicklung, welche
vorrangig auf einer ricklaufigen Entwicklung der Geburtenzahlen basiert,

'° Stadtische Meldedaten und Zensusdaten unterscheiden sich, da aus Daten-
schutzgriinden keine Melderegisterbereinigung mithilfe der Zensusdaten stattge-
funden hat

'® Bei der Prognose ist die in den letzten Jahren erfolgte deutliche Erhéhung der
Zuwanderungszahlen nicht bertcksichtigt.

Rucklaufige
Bevdlkerungs-
entwicklung




in den kommenden Jahren immer weniger durch positive Wanderungs-
salden kompensiert werden kann.

Abb. 11: Bevélkerungsvorausberechnung

Verdnderung ggii.
I N

2009 (Basisjahr) 34.591
2020 33.386 -3,5%
2030 31.850 -7,9%

Saldo Basisjahr - 2030 -2.741

Quelle: eigene Darstellung; Kleinrdumige Bevdlkerungsvorausberechnung, Meldere-
gister Stadt Uelzen / NIW

Hieraus allein lassen sich keine zuséatzlichen Entwicklungsspielrdume flr
die Kaufkraftentwicklung bzw. die zukinftige Einzelhandelsentwicklung
ableiten. Vielmehr entstehen neue Anforderungen an den Einzelhandel
und insbesondere an seine Standortwahl. Im Zuge des demographi-
schen Wandels wird vor allem die Alterung der Gesellschaft bzw. der
Ortlichen Bevdlkerung auch in Uelzen eine zunehmende Bedeutung er-
halten.

3.2 Vergleich mit benachbarten Mittelzentren

Neben einem interkommunalen Vergleich der Angebotsstrukturen ver-
gleichbarer Stadte in der Region (s. Kap. 3.4) soll auch eine qualitative
Wirdigung der unmittelbar an die Stadt Uelzen angrenzenden Mittelzen-
tren erfolgen, um so auch Ansatzpunkte flir eine Positionierung im Wett-
bewerb mit diesen Stadten zu erhalten.

3.2.1 Stadt Munster

Die Stadt Munster liegt etwa 38 Kilometer westlich der Stadt Uelzen im
Landkreis Heidekreis und ist Gber die BundesstraBe B 71 verkehrlich gut
angebunden. Mit etwa 16.000 Einwohnern ist sie etwa halb so grof3 wie
die Stadt Uelzen.

Die Struktur und teilweise auch das bauliche Erscheinungsbild des Ortes
sind als groBer Garnisonsstandort stark durch die Bundeswehr gepréagt.

Das Zentrum der Stadt Munster erstreckt sich entlang der Wilhelm-
Bockelmann- StraBe, die gréBtenteils als FuBgéngerzone ausgestaltet
ist. Auch wenn nach Kenntnis der BBE Standort- und Kommunalbera-
tung Munster kein kommunales Einzelhandelskonzept mit einer Festle-

Demografischer Wandel

Raumliche Lage

Zentrum Munster




gung der raumlichen Grenzen flir das Hauptzentrum von Munster vor-
liegt, so ist doch der Bereich rund um die FuBgangerzone als faktisches
Zentrum zu verstehen.

Abb. 12: Raumliche Struktur — Hauptzentrum Munster
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Quelle: © GeoBasis-DE / BKG 2016

Das Hauptzentrum Ubernimmt mittelzentrale Versorgungsfunktionen. Im
Zentrum finden sich neben Anbietern des kurzfristigen Bedarfs auch
zentrenprédgende Anbieter der Persénlichen Ausstattung wie Bekleidung
und Schuhe, wenngleich nicht mit Uberértlicher Bedeutung. Der Einzel-
handelsbesatz ist zugleich durch gréBere Friktionen im durchgéngigen
Besatz gekennzeichnet, so dass eine nur eingeschrankte Einkaufsat-
mosphére vorliegt.

Der offentliche Raum bildet durch seine Ausgestaltung als FuBganger-
zone sowie die Einbeziehung naturrdumlicher Gegebenheiten einen
insgesamt ansprechenden Rahmen, wenngleich die FuBgéangerzone fir
den vorhandenen Besatz als Uberdehnt angesehen werden muss.

Nutzungsstrukturen;
Einzelhandelsbesatz

Gestaltung 6ffentlicher
Raum
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Abb. 13: Fotos Zentrum Munster

) A

Quelle: eigene Fotos

Die drtlichen Nutzungsstrukturen konzentrieren sich entlang der FuB3-
gangerzone in einer eher bandartigen Struktur mit einer zentralen Platz-
I6sung am Rathaus. Allerdings ist abseits der Hauptachse ein deutlicher
Rickgang der Nutzungsdichte festzustellen.

Etliche Geschéftshauser innerhalb des Zentrums weisen leider deutliche
Mangel im Erscheinungsbild auf, so dass sich eine eher geringe stadte-
bauliche Qualitat zeigt, zumal auch einige stadtbildpragende Leerstande
zu identifizieren sind.

Als groBte Magnetbetriebe, allerdings in Randlage zum Hauptgeschéfts-
bereich, sind ein ALDI-Discountmarkt, ein Drogeriemarkt des Betreibers
ROSSMANN sowie diskontierende Textilfachmarkte zu benennen.

Abb. 14: Fotos Magnetbetriebe Munster

Quelle: eigene Fotos

Angesichts der drtlichen Angebotsstrukturen sowie der eingeschrankten
stadtebaulichen Qualitdten kann die Innenstadt von Munster keine
Oberdrtliche Attraktivitat entfalten und wird somit ihrer mittelzentralen
Funktion nur bedingt gerecht.

Bandartige Struktur.

Leerstande

Magnetbetriebe

Fazit
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3.2.2 Stadt Lichow

Die Stadt Lichow im Wendland liegt etwa 42 Kilometer 6stlich der Stadt Raumliche Lage
Uelzen wird Uber die BundesstraBe B 493 an Uelzen angebunden. Trotz

ihrer nur knapp 10.000 Einwohner ist die Stadt als Mittelzentrum einge-

stuft. Lichow ist zugleich Verwaltungssitz der Samtgemeinde sowie

Kreisstadt fir den Landkreis Lichow-Dannenberg.

Das Zentrum der Stadt Lichow erstreckt sich entlang der Drawehner Zentrum Liichow
StraBe, Lange Strale, Bergstral3e, und ist zumindest in Teilen verkehrs-
beruhigt ausgelegt.

Abb. 15: Raumliche Struktur — Hauptzentrum Liichow
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Quelle: Einzelhandelsentwicklungskonzept 2011/2012

Gegeniber der obigen Abbildung mit den dort verorteten Anbietern ha- Nutzungsstrukturen;
ben sich Veranderungen ergeben, die sich jedoch zumindest teilweise Einzelhandelsbesatz
aus Betreiberlibernahmen oder aber auch Verlagerungen ergeben. So

ist insbesondere der im &stlichen Randbereich der Innenstadt verortete

REWE-Markt nicht mehr dort prasent.

GemanR den Erhebungen zum kommunalen Einzelhandelsentwicklungs-
konzept sind zum Erhebungszeitpunkt immerhin 95 Einzelhandelsbetrie-
be im Zentrum erfasst worden, was angesichts der GréBe der Stadt eine
erfreuliche Vielfalt darstellt, wenngleich allerdings nur wenige Betriebe
eine Uberértliche Bedeutung aufweisen.

Das stéadtebauliche Erscheinungsbild ist durch zahleiche historische Stadtebaulicher Rahmen
Bauten gepragt, die teilweise auch als Einzelhandelsobjekte dienen und
somit zur Unverwechselbarkeit der Innenstadt beitragen. Bedingt durch
eine ansprechende Gestaltung des 6ffentlichen Raums sowie verkehrs-
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beruhigende MaBnahmen zumindest in Teilabschnitten der Innenstadt ist
insgesamt eine hohe Aufenthaltsqualitat gegeben, wenngleich im &stli-
chen Teil des Zentrums deutliche Trading-down-Tendenzen erkennbar
sind.

Den stadtraumlichen Mittelpunkt von Lichow stellt das Rathaus dar,
wobei die Nutzungsstrukturen durch die bandartige Struktur allerdings
eher auseinander gezogen werden.

Abb. 16: Fotos Zentrum Liichow

Quelle: eigene Fotos

GréBere Leerstédnde sind vornehmlich in den Randlagen des Zentrums
vorzufinden. Diese im Einzelhandelsentwicklungskonzept teilweise als
Potenzialflachen ausgewiesenen Objekte konnten anscheinend in den
letzten Jahren nicht revitalisiert werden.

Als gréBte Magnetbetriebe sind das Kaufhaus WOOLWORTH, das Tex-
tilhaus HUTH + FRICKE sowie die Nahversorger EDEKA, ALDI und
ROSSMANN zu benennen.

Quelle: eigene Fotos

Angesichts der OrtsgrdBe weist die Innenstadt hinsichtlich ihrer Besatz-
struktur sowie des stadtebaulichen Erscheinungsbildes attraktive Merk-
male auf, wenngleich eine Bedeutung des Einzelhandelsstandortes Uber

Rathaus

Leerstande

Magnetbetriebe

Fazit
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den Landkreis hinaus aus Sicht der BBE Standort- und Kommunalbera-
tung Miinster nicht zu erkennen ist.

3.2.3 Stadt Wittingen

Die Stadt Wittingen liegt etwa 32 Kilometer sidlich der Stadt Uelzen im Raumliche Lage
Landkreis Gifhorn. Sie weist insgesamt etwa 12.000 Einwohner raumlich
verteilt auf insgesamt 26 Ortsteile auf.

Die raumliche Struktur des Zentrums von Wittingen wird teilweise durch Zentrum Wittingen
die historischen Bebauungsstrukturen der Stadt gepragt. Allerdings be-

schrankt sich die Hauptlage des Einzelhandels auf die StraBen Lange

StraBe und Gansemarkt und somit lediglich auf einen kleineren Teil der

historischen Innenstadt.

Abb. 18: Raumliche Struktur — Hauptzentrum Wittingen
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Quelle: Einzelhandelsentwicklungskonzept 2012

Innerhalb der Hauptlage sind fast ausschlieBlich kleinteilige Strukturen Nutzungsstrukturen;
vorhanden, teilweise auch mit deutlichen Friktionen im durchgehenden Einzelhandelsbesatz
Besatz. Die gré3eren Angebotsstrukturen hingegen finden sich rdumlich
abgesetzt zur Hauptlage in einem sidlichen Bereich, dem zu Folge die-
ser auch als Ergénzungsbereich Fachmarktzentrum ausgewiesen wor-




Analyse der Angebots- und Nachfragestrukturen -l

den ist. Allerdings findet ein funktionaler Austausch mit der innerstadti-
schen Hauptlage hier nicht statt.

Das stadtebauliche Erscheinungsbild ist durch eine Mischung von histo-
rischer und moderner Bausubstanz gepragt, wobei allerdings in zentraler
Lage auch Objekte mit einem erheblichen Sanierungsbedarf verortet
sind. Trotz einer ansprechenden Gestaltung des 6ffentlichen Raums ist
eine nur eingeschrankte Einkaufsatmosphéare gegeben.

Durch den Géansemarkt ist ein stadtrdumlicher Mittelpunkt vorhanden,
der jedoch Uberwiegend funktionslos wirkt.

Abb. 19: Fotos Zentrum Wittingen

Quelle: eigene Fotos

Wenngleich gréBere Leerstéande derzeit nicht zu beklagen sind, so sind
doch einige Objekte zumindest untergenutzt oder entsprechen nicht
mehr den Erfordernissen des Marktes.

Als gréBte Magnetbetriebe sind értliche Anbieter wie GLAUBITZ, DRESS
oder RONNEBERG zu benennen.

Abb. 20: Fotos Magnetbetriebe Wittingen
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Quelle: eigene Fotos

Das drtliche Einzelhandelsangebot geht nicht wesentlich Uber die kurz-
fristige Bedarfsdeckung hinaus und durfte somit auch keine Uber den
Nahbereich hinausgehende Attraktivitat entfalten.

stadtebaulicher Rahmen

Gansemarkt

Leerstande

Magnetbetriebe

Fazit
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3.2.4 Designer Outlet Soltau

Aufgrund seiner besonderen Bedeutung als derzeit einziges Outlet Cen-
ter in der Region (neben dem DOC Wolfsburg) soll auch das Designer
Outlet Soltau an dieser Stelle kurz gewurdigt werden.

Aufgrund seiner guten Anbindung an die Bundesautobahn A 7 wird das
Designer Outlet Soltau auch durch Verbraucher von auBerhalb der Regi-
on angesteuert, Gben aber sicherlich auch in der Region selber eine At-
traktivitat auf die Verbraucher aus, was sich in einer Besucherzahl von
etwa 1,3 Mio. jahrlichen Besuchern bereits im ersten Geschéaftsjahr wi-
derspiegelt'”.

Auf etwa 13.000 gm Verkaufsflache werden in etwa 60 Shops Uberwie-
gend Angebote der Personlichen Ausstattung angeboten, teilweise auch
in einem gehobenen Angebotsgenre, so dass durchaus auch ein Wett-
bewerb mit entsprechenden Angeboten in gréBeren Innenstadten anzu-
nehmen ist.

Die Shops innerhalb des Factory Outlet Centers sind entlang einer Mall
angeordnet, die in ihrer Gestaltung modernen Innenstadten mit regional-
typischen Elementen nachempfunden ist.

Abb. 21: Fotos Designer Outlet Soltau

Quelle: eigene Fotos

Angesichts einer doch recht verbreiteten ,Schnappchenjager-Mentalitat"
der Verbraucher ist das Designer Outlet Center als Wettbewerber fir
gewachsene Innenstadtlagen durchaus bedeutsam.

7 Quelle: www.business-on.de

Raumliche Lage

Struktur und Einzelhan-
delsbesatz




3.3 Analyse der quantitativen Angebotsstrukturen

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe ist im Zeitraum Au-
gust / September 2015 durchgefiihrt worden. Alle Betriebsstatten des
Einzelhandels und des Ladenhandwerks innerhalb des Stadtgebietes
von Uelzen wurden mittels Betriebsbegehungen hinsichtlich ihrer we-
sentlichen Merkmale (Name, Adresse, Kern- und Teilsortiment, Ver-
kaufsflache, Betriebstyp, Standortlag) von erfahrenen Gutachtern der
BBE Standort- und Kommunalberatung Minster durch elektronische
Vermessung vor Ort erfasst.'®

GemanR der nachfolgenden Warengruppensystematik wurden die Ver-
kaufsflachen insgesamt sowie nach Teilflachen pro Warensortiment dif-
ferenziert erhoben, um so — mit Blick auf die Identifizierung zentren- und
nahversorgungsrelevanter Sortimente — die 6rtliche Sortimentsliste ablei-
ten zu kénnen:

'® Nicht erhoben wurden aus systematischen Griinden Betriebsstétten des atypi-
schen Handels wie Baustoffhdndler oder Autohduser. Nicht erfasst werden kon-
nen ebenfalls einige Angebotsformen wie mobiler Handel, Automatenverkauf,
Hofverkauf / Wochenmérkte, Streuanbieter. Diesen Angebotsformen wird durch
Einbeziehung marktlblicher Anteilswerte bei der Ermittlung freier Potenziale im
Weiteren Rechnung getragen.

Vollerhebung des
Einzelhandelsbesatzes

Warengruppen-
systematik




Abb. 22: Erhebungssystematik'®

Warengruppe

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken,
Optik/Akustik/Sanitatsbed.

Papier- /Biiro-/Schreibwaren,
Zeitungen/Zeitschriften, Biicher
Bekleidung/Wéasche

Schuhe, Lederwaren

Baumarktsortimente,
Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf, Zoo-
/Heimtierbedarf

Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat

Spielw., Sport, Fahrrad/Freizeit/Camping,
Hobby/Basteln/Musikinstr.

Mébel, Wohneinrichtung, Heim-
/Haustextilien

Sortimentsgruppe

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getranke und Tabakwaren, Backerei- /
Konditorei- / Metzgereiwaren, Reformwaren)

kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel, Drogerie- / Parfimerieartikel,
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel

Arzneimittel, pharmazeutischer Bedarf

medizinische und orthopadische Artikel, Sanitatsartikel

Augenoptik (inkl. Brillen, Kontaktlinsen, Pflegemittel)

Akustische Erzeugnisse und Horgerate

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel

Zeitschriften und Zeitungen

Biicher

Antiquariate

Damen- / Herren- / Kinderoberbekleidung und -wésche (inkl. Miederwaren)
Pelz- und Kiirschnerwaren

Gurtel, Hosentrager, Handschuhe, Krawatten, Schals, Tticher

Schuhe (ohne Sportschuhe)

Lederwaren und Reisegepack (inkl. Taschen, Koffer, Regenschirme,
Geldbdrsen)

Bau- und Heimwerkerbedarf (inkl. Metallkurzwaren, Kleineisenwaren,
Werkzeuge und Maschinen, Anstrichmittel, Elektroinstallationsmaterial)
FuBbodenbeldge, Tapeten

Rolladen, Rollos, Markisen

Sicherheitssysteme (inkl. Verriegelungseinrichtungen, Tresore)

Block- und Gartenhaduser, Wintergarten, Zaune

Herde, Ofen, Kamine

Sauna

Blumen (ohne Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen),
Pflanzen, Samereien und Diingemittel, Torfe und Erden, PflanzgefaBe
Gartengerate und -artikel (inkl. Grillgerate und -zubehor, Teichzubehor)
Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen, Floristik
zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl. Hygiene- und Pflegemittel; ohne
Tiernahrung)

Tiernahrung (mit Heim- und Kleintierfutter)

Tiernahrung (ohne Heim- und Kleintierfutter)

keramische Erzeugnisse und Glaswaren (Glas, Porzellan, Keramik, inkl.
Zimmerkeramik)

Hausrat, Haushaltswaren und -artikel, Schneidwaren, Bestecke

Holz-, Kork- , Flecht- und Korbwaren

Spielwaren (inkl. Spiele, Bastelsatze fiir den Modellbau; ohne
Videospielkonsolen)

AuBenspielgroB gerate (inkl. Sandkésten, Schaukeln, Kletterstangen und -
geruste, AuBentrampolin, Fahrgerate)

Sportartikel und -gerate (ohne Sportgro3gerate)

Sportbekleidung und -schuhe

SportgroBgerate (inkl. Fitnessgerate, Hantelbank)

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehér (ohne Bekleidung und Schuhe)
Campingartikel (chne Campingmdbel, Bekleidung und Schuhe)
Anglerbedarf (ohne Bekleidung und Schuhe)

Boote und Zubehér

Reitsportartikel und -zubehér (ohne Bekleidung und Schuhe)

Waffen, Munition und Jagdbedarf (ohne Bekleidung und Schuhe)
Kinstler- und Bastelbedarf

Musikinstrumente und Musikalien

Pokale, Vereinsbedarf

Wohnmobel (inkl. Biro- / Kiichen- / Badmdbel)

Garten- und Campingmaébel (inkl. Polsterauflagen)

Matratzen und Lattenroste

Wohneinrichtungsartikel (inkl. Kerzen, Aufoewahrungsutensilien, Spiegel)
Teppiche (Einzelware), Briicken, Laufer

Bilder und Bilderrahmen, Kunstgegenstande / kunstgewerbliche Erzeugnisse
Antiquitaten und antike Teppiche

Heim- und Haushaltstextilien (inkl. Kurzwaren, Haus- und Tischwasche /
Bettwasche, Schneidereibedarf, Handarbeitswaren, Stoffe, Dekorations- /
Mébelstoffe, Meterwaren, Wolle)

Bettwaren (ohne Bettwésche)

Vorhénge und Gardinen

' Die Zuordnung der Sortimente und Betriebe erfolgt nach der gleichen Systematik
wie bei der Ermittlung der sortimentsspezifischen Kaufkraft, um eine vergleichbare

Zuordnung zu ermdglichen.




Warengruppe Sortimentsgruppe

Elektrische Haushaltsgeréte, Leuchten elektrische Haushaltsgeréate (Kleingerate)
elektrische Haushaltsgerate (GroB geréte; ohne Einbaugerate)
elektrische Haushaltsgerate (Einbaugeréte)
Lampen, Leuchten, Leuchtmittel
Unterhaltungselektronik, Musik, PC/- Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate, Zubehoér und Software
zubehér, Kommunikation, Foto/Video Telekommunikationsgeréte, Mobiltelefone und Zubehér
Gerate der Unterhaltungselektronik und Zubehér (inkl. Videospielkonsolen)
bespielte Ton- und Bildtrager
Foto- / Videokameras, Fernglaser, Mikroskope und Zubehér (ohne Augenoptik)

Uhren/Schmuck Uhren und Schmuck

Sonstiges Kinderwagen
Sammlerbriefmarken, -miinzen
Erotikartikel

Quelle: eigene Darstellung

Im Rahmen der Betriebsstattenbegehungen wurden die Verkaufsflachen
der ortlichen Anbieter sowohl differenziert nach innen und auBen liegen-
der Verkaufsflache® als auch hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Lage®
detailliert erfasst. Auf Basis dieser Flachenerhebungen sowie unter Ver-
wendung aktueller branchenbezogener Flachenproduktivititen®® und
qualitativer Faktoren wie Erscheinungsbild, Marktauftritt oder Sorti-
mentsgenre der einzelnen Betriebsstatten wurde fir das Jahr 2015 eine
Umsatzprognose flir den gesamten Einzelhandel in Uelzen vorgenom-
men.?

Intensivbegehungen der Innenstadt von Uelzen sowie der sonstigen
Standorte wurden zur Analyse der Detailstrukturen und ldentifizierung
maoglicher Entwicklungspotenziale durchgefihrt. Zusatzlich berlcksichtigt
wurden zur Einschatzung wesentlicher Einkaufs- und Wettbewerbsver-
flechtungen Uberdrtlich bedeutsame Wettbewerbsstandorte auBerhalb
von Uelzen.

? Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflichendefinition des Bundesverwal-

tungsgerichtes vom 24.11.2005 (BVerwG, Urteil 4 C 10.04) findet Anwendung. Bei

der Ermittlung und Berechnung der Verkaufsflache ist die dem Kunden zugéngli-

che Flache maBgeblich bzw. die Flache, die im unmittelbaren Zusammenhang mit

dem Verkaufsvorgang steht, d. h. einschlieBlich Kassenzonen, Kassenvorraum,

Windfang, Pfandriicknahmeraum, Schaufenster etc. (siehe Einzelhandelserlass

NRW vom 22.09.2008).

Differenzierung nach schiitzenswerten Lagen (zentrale Versorgungsbereiche wie

Hauptgeschéaftsbereich, Stadtteilzentrum, Nahversorgungszentrum), integrierte

Standortlagen, nicht integrierte Standortlagen

?2 EHI Retail Institute, KoIn 2014

% Die Ergebnisse dieser Berechnungen weisen gegeniiber sekundarstatistischen
Verfahren wie z. B. der Zentralititskennziffer der Gesellschaft flir Konsumfor-
schung (GfK) Abweichungen auf. Ursachen liegen in der Methodik der Ermittlung
(Fortschreibung der GfK-Daten auf Basis der Handels- und Gaststéttenzahlung
aus dem Jahr 1993; Problematik der Zuordnung bei Filialbetrieben, da diese in al-
ler Regel ihre Umsatzsteuer nicht am Ort ihrer Betriebsstatten, sondern am Unter-
nehmenssitz melden).
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3.3.1 Betriebe und Sortimente

Im Stadtgebiet von Uelzen sind insgesamt 250 Einzelhandelsbetriebe mit
einem Ladenlokal anséssig. Betriebe mit Nahrungs- und Genussmitteln
bzw. im gesamten kurzfristigen Bedarfsbereich nehmen dabei erwar-
tungsgeman eine hervorgehobene Stellung ein. Knapp die Halfte aller
Betriebsstatten ist den Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs zuzu-
ordnen. Aber auch der mittelfristige Sortimentsbereich u. a. mit den typi-
scherweise innenstadtpragenden Sortimentsgruppen der persénlichen
Ausstattung ist in Uelzen gut besetzt. Bezogen auf die Standortlagen ist
festzustellen, dass sich mit rd. 210 Betrieben knapp 85 % aller Betriebs-
statten in der Kernstadt von Uelzen befinden. In den brigen Ortsteilen
befinden sich Uberwiegend Grundversorgungsangebote im Lebensmit-
telsegment.

Bei den Teilsortimenten konnten insgesamt 796 Sortimente (Fachabtei-
lungen) festgestellt werden. Somit sind auf Abteilungsebene alle Ange-
botsstrukturen mehrfach besetzt.

Abb. 23: Betriebe und Sortimente

250 Einzelhandels-

betriebe

796 Teilsortimente

. Kernstadt Sonstige
warengruppe m Oristeile

nach nach
Kernsortimenten Teilsortimenten

Nahrungs- und Genussmittel 74 90
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken, Optik/Akustik/Sanitatsbed. 35 99
Papier- /Blro- /Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Blcher 10 71

L"Jberwiegend kurzfristiger Bedarf 119 260
Bekleidung/Wé&sche 28 61

Schuhe, Lederwaren 8 33
Baumarktsortimente, Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf, Zoo-/Heimtierbedarf 21 106
Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat 10 50
Spielw., Sport, Fahrrad/Freizeit/Camping, Hobby/Basteln/Musikinstr. 11 73
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 78 323
Mébel, Wohneinrichtung, Heim-/Haustextilien 21 88
Elektrische Haushaltsgeréate, Leuchten 1 53
Unterhaltungselektronik, Musik, PC/-zubehér, Kommunikation, Foto/Video 18 43
Uhren/Schmuck 10 21

Sonstiges 3 8

Uberwiegend langfristiger Bedarf 53 213
Gesamt (ohne Leerstiande) 250 796

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen, 2015; inkl. genehmigter Planungen
Uhlenképerpark u. Marktcenter

Im Verhéltnis zu den Vergleichsstadten in der Region liegt die Angebots-
dichte insgesamt — gemessen in Betriebsstatten je 1.000 Einwohner —
mit 7,35 Betriebsstatten in etwa im Durchschnitt. Allerdings handelt es

nach

nach

Kernsortimenten Kernsortimenten
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sich hierbei zundchst um eine rein quantitative Betrachtung, die noch
keine Aussage zur Qualitat des 6rtlichen Einzelhandels beinhaltet.

Abb. 24: Betriebsstattendichte im Vergleich

Anzahl Betriebe BBE

pro 1.000 EW
9

8 Durchschnitt Vergleichsorte = 7,69 .

7 4

8,40 -
4 7,75 7,63 8,13
3 4 — — —
o 1,96 | — | — -
1 | — — — —
1,56 122
0 T T T T T
Uelzen, Gifhorn, Soltau,*  Walsrode,” OZ Celle,* 0z
34.000 EW 41.800 EW 21.800 EW 23.900 EW 70.200 EW Liineburg,”
72.800 EW
m kurzfristiger Bedarf mittelfristiger Bedarf langfristiger Bedarf

Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; Konzepte der Stadte; * keine Infor-
mationen zu Sortimentsbereichen verfligbar

3.3.2 Verkaufsflachen

Zum Erhebungszeitpunkt summiert sich die Gesamtflache auf etwa
119.600 gm Verkaufsflache. Dies entspricht einer Flachenausstattung
von rd. 3,52 gm Verkaufsflache je Einwohner.

Bei einer Bewertung des Verkaufsflachenbestandes ist der hohe Besatz
der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel bemerkenswert. Mit
einer Verkaufsflachenausstattung von 0,82 gm je Einwohner liegt die
Ausstattung deutlich oberhalb des bundesweiten Durchschnitts von 0,40
bis 0,45 gm je Einwohner.

Darliber hinaus ist die Flachenausstattung vor allem durch eine hohe
Ausstattung bei flachenintensiven Sortimenten wie Mébeln sowie auch
bei Baumarktsortimenten gepragt. Wesentliche Anbieter sind hier das
groBe o6rtliche Mdbelhaus XXXL KRANZ sowie die Baumarkte OBI, HA-
GEBAUMARKT und TOOM.

Hinsichtlich der Standortlagen wird deutlich, dass sich ein hoher Anteil
der Verkaufsflachen innerhalb der Uelzener Kernstadt befindet. AuBBer-
halb der Kernstadt fallen die hohen Verkaufsflachenbestande in den Sor-
timenten Baumarkt, Mdbel sowie elektrische Haushaltsgerate und Unter-

Rd. 119.600 gm
Verkaufsflache

Hohe Ausstattung NuG

Hohe Flachenanteile bei
Mobbeln & Baumarkt

Schwerpunkt Kernstadt




haltungselektronik auf. Formaler Hintergrund dafir ist, dass die Grenze
zwischen den Gemarkungen von Uelzen und Kirchweyhe mitten durch
die Gewerbegebiete Breidenbeck und Fischerhof verlauft.

Abb. 25: Verkaufsflachen in Uelzen

u Flachen- Kernstadt Sonstige
Warengruppe Verkaufsflache ausstattung Ortsteile

ingm je

ingm Einwohner ingm ingm
Nahrungs- und Genussmittel 27.811 0,82 21.607 6.204
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken, Optik/Akustik/Sanitatsbed. 6.686 0,20 6.143 543
Papier- /Blro- /Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Blcher 1.751 0,05 1.644 107
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 36.248 1,07 29.394 6.854
Bekleidung/Wé&sche 9.690 0,29 9.104 587
Schuhe, Lederwaren 2.758 0,08 2.713 46
Baumarktsortimente, Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf, Zoo-/Heimtierbedarf 18.783 0,55 16.061 2.722
Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat 3.777 0,11 2.199 1.578
Spielw., Sport, Fahrrad/Freizeit/Camping, Hobby/Basteln/Musikinstr. 3.935 0,12 3.815 120
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 38.944 1,15 33.891 5.053
Maobel, Wohneinrichtung, Heim-/Haustextilien 37.846 1,11 6.432 31.414
Elektrische Haushaltsgerate, Leuchten 2.720 0,08 1.390 1.330
Unterhaltungselektronik, Musik, PC/-zubehdr, Kommunikation, Foto/Video 2.787 0,08 1.291 1.496
Uhren/Schmuck 621 0,02 621 0
Sonstiges 407 0,01 407 0
Uberwiegend langfristiger Bedarf 44.380 1,30 10.141 34.240
Gesamt (ohne Leerstinde) 119.573 3,52 73.426 46.147

Quelle: eigene Erhebungen; eigene Berechnungen
Der Verkaufsflachenbesatz im Verhaltnis zur Einwohnerzahl entspricht Verkaufsflachenaus-

einer Flachenausstattung von 3,52 gm Verkaufsflache je Einwohner. stattung: 3,52 gm / EW
Damit liegt die quantitative Flachenausstattung tber alle Sortimentsbe-

reiche deutlich oberhalb des Bundesdurchschnitts, der sich in etwa auf

1,5 gm Verkaufsflache je Einwohner belduft. Dieser stellt jedoch ein Mit-

tel Uber alle GemeindegréBen hinweg dar, d. h. er schlie3t auch Grund-

zentren mit einer i. d. R. geringeren Verkaufsflachenausstattung und

Gemeinden ohne zentralértliche Funktion ein. Mit dem obigen Wert liegt

die Ausstattung in Uelzen aber zudem Uber der von vergleichbaren Stad-

ten in der Region.




Abb. 26: Verkaufsflachenausstattung im Vergleich

Verkaufsflachen BBE
ausstattung
am je EW
4,0
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; Konzepte der Stadte

Der Verkaufsflachenanteil der Innenstadt** von Uelzen liegt bei 16,2 %
des gesamtstadtischen Verkaufsflachenbesatzes, wahrend sich hier zu-
gleich 47 % aller Betriebsstatten wiederfinden. Dies macht deutlich, dass
in der Innenstadt eher kleinteilige Strukturen zu finden sind.

Bei einer Ausdifferenzierung der Sortimente nach Standortlagen wird
deutlich, dass insbesondere die innenstadtrelevanten Sortimente wie
Bekleidung, Schuhe, Spielwaren, Sport und Uhren / Schmuck gréBten-
teils innerhalb des Innenstadtzentrums angeboten werden. Die nahver-
sorgungsrelevanten Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie)
sind hingegen Uberwiegend an siedlungsintegrierten Standortlagen und
damit dezentral und wohnungsnah vorzufinden. Einzig die innenstadtre-
levanten Sortimente Unterhaltungselektronik und Elektrogerate sind nur
zu einem geringen Anteil innerhalb zentraler Einkaufslagen vorzufinden.
Die nicht zentrenprdgenden Sortimentsgruppen wie Baumarktsortimen-
te / Gartenbedarf und Mdébel liegen erwartungsgemafi Uberwiegend au-
Berhalb des Zentrums in nicht integrierten Standortlagen.

2 Als Innenstadt wird zunachst der historisch gewachsene Stadtkern innerhalb des
Rings einbezogen.

Anteile Innenstadt

Ausdifferenzierung nach
Sortimenten und Lagen




Abb. 27: Verkaufsflachenausstattung nach Standortlagen

Hobby/Basteln/Musikinstr.

Mébel, Wohneinrichtung, Heim-/Haustextilien

Elektrische Haushaltsgerate, Leuchten

Unterhaltungselektronik, Musik, PC/-zubehér,
Kommunikation, Foto/Video

Nahrungs- und Genussmittel 7%,9% 19,2%
Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken, | |
Papier- /Biro- /S hOpbtik/Akusték/,?anitét%)e?. hrift 4|8 6% | 12,7%
apier- /Buro- /Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, 32,6% 20,1%
Bicher
Bekleidung/Wasche 21,8% 8,6%
|
Schuhe, Lederwaren 26,8% 17,6%
Baumarktsortimente, Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf, 50.8% '
Zoo-/Heimtierbedarf —
Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat 50,9%
. i ) |
Spielw., Sport, Fahrrad/Freizeit/Camping, 10,8% 28,2%

Uhren/Schmuck 6,7%
Sonstiges
Gesamt 34,2% . . 49,5%
0% 20% 40% 60% 80% 100%
® Innenstadt” Integrierte Standortlagen Fachmarktstandorte / Nicht integrierte Standortlagen

Quelle: eigene Erhebungen; eigene Berechnungen; * gewachsener Stadtkern inner-
halb des Rings

Die Verkaufsflachenstruktur in der Innenstadt ist durch eine Kleinteiligkeit  verkaufsflachenstruktur

der Ladenlokale gepragt, wenngleich auch einige standortpragende
Magnetbetriebe in der Innenstadt von Uelzen anséassig sind. So sind
92 % der Ladenlokale innerhalb der Innenstadt bzw. 75 % in den sonsti-
gen Standortlagen kleiner als 400 gm. Betriebe mit einer FlachengréBe
von mehr als 400 gm hingegen verzeichnen in der Innenstadt lediglich
einen Anteil von 8 %, in den Ubrigen integrierten Lagen etwa 25 %. An
den Fachmarktstandorten bzw. nicht integrierten Lagen machen die Be-
triebe mit mehr als 400 gm Verkaufsflachen hingegen einen Anteil von
58 % aus.




Abb. 28: Verkaufsflachenstruktur der Betriebe
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Berechnungen

Bei einer Gesamtverkaufsflache von rd. 119.600 gm liegt die durch-
schnittliche VerkaufsflachengréfBe fiir alle Betriebsstatten und Standort-
lagen rechnerisch bei etwa 478 gm.

Durch den Angebotsbesatz kleinteiliger Fachgeschéfte besteht eine ho-
he Sortimentsdichte und Angebotsvielfalt, welche durch groBflachige
Anbieter als Magnetbetriebe erganzt wird, so dass die Funktionalitat der
Innenstadt bzw. der Gesamtstadt gegeben ist und aus Kundensicht eine
abwechslungsreiche Angebotsmischung bietet.

3.4 Analyse der raumlichen Strukturen

Neben quantitativen Betrachtungen, wie Anzahl der Betriebsstatten oder
Verkaufsflachenausstattungen, spielt die raumliche Verteilung dieser
Flachen eine erhebliche Rolle bei der Beurteilung des Einzelhandelsan-
gebotes.

Die Siedlungsstruktur der Stadt Uelzen konzentriert sich, wie angefihrt,
relativ stark auf die Kernstadt und die rdumlich hieran anschlieBenden
Ortsteile (u. a. VeerBen und Oldenstadt). Einige Ortsteile befinden sich
allerdings in rdumlich abgesetzter Lage zum Siedlungsschwerpunkt.
Nennenswerte Einzelhandelsstrukturen sind hier nicht bzw. nur rudimen-
tar vorhanden, so dass sich der Einzelhandelbesatz im Wesentlichen auf
den Kernsiedlungsbereich der Stadt Uelzen konzentriert.

Durchschnittliche
BetriebsstattengroRe

Raumliche Verteilung




Analyse der Angebots- und Nachfragestrukturen -l

Innerhalb der Uelzener Kernstadt sind neben dem gewachsenen Innen-
stadtzentrum die Standortlagen der Nahversorgung sowie die unter-
schiedlichen Sonderstandorte bzw. Fachmarktagglomerationen von
strukturpragender Bedeutung fiir die gesamtstadtische Einzelhandels-
struktur. Die Standorte unterscheiden sich hinsichtlich ihrer augenblickli-
chen Struktur, aber auch hinsichtlich ihrer zukinftigen Eignung als
Standorte des Einzelhandels sowie handelsaffiner Nutzungen.

Abb. 29: Ubersicht Einzelhandelsschwerpunkte in der Stadt Uelzen
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Quelle: eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Landkreis Uelzen, Amtliches
Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS)
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3.4.1 Innenstadt Uelzen

Der stadtebaulich bedeutendste Einzelhandelsschwerpunkt in Uelzen ist
die Innenstadt. Als gewachsener Stadtkern umfasst sie neben der Line-
burger StraBe, der GudesstraBe, der VeerBer StraBe und der Bahnhof-
straBBe als Haupteinkaufslagen weitere sich hieran anschlieBende Ne-
benstraBen innerhalb des Bedienungsrings und dem Verlauf der
lImenau, die den historischen Stadtkern innerhalb der ehemaligen
Stadtmauer eingrenzen. Historisch gesehen ist auch die BahnhofstraBe
als Verbindungsachse zwischen gewachsenem Stadtkern und Bahnhof
als Bestandteil der Innenstadt einzustufen.

Abb. 30: Fotos Hauptlage
|"i 4

4

Quelle: eigene Fotos

Die stadtraumliche Gestaltung der Innenstadt Uelzens ist gepragt durch
den historischen Stadtgrundriss mit dem zentralen Kreuzungsbereich als
stadtraumlichem Mittelpunkt, den vier Hauptachsen sowie den topogra-
phischen Gegebenheiten (u. a. Flusslauf der llmenau). Pragendes Grun-
delement ist neben einer geschlossenen, mehrgeschossigen Bebauung,
eine im Kernbereich durchgehende Angebots- und Nutzungsverdichtung
in den Erdgeschosslagen. Die Hauptlauflage befindet sich im unmittelba-
ren Kern des Kreuzungsbereiches sowie insbesondere in der als Fuf3-
gangerzone gestalteten BahnhofsstraBBe. Sie verfigt Uber eine Ausdeh-
nung in Nord-Stid bzw. Ost-West-Richtung von jeweils rd. 400 bis 500 m.
Die Bebauungsstrukturen in der Uelzener Innenstadt sind durch eine
Uberwiegend historische, ortsbildpragende Bausubstanz gekennzeich-
net, die durch moderne Geschéftshduser und z. T. durch Gebaude funk-
tionaler Architektur erganzt wird. Die groBformatigen Standortbereiche
UHLENKOPERPARK und MARKTCENTER befinden sich in Randlage
des gewachsen Stadtkerns (vgl. Kap. 3.3.2 und 3.3.3).

Den Punkt mit der héchsten Nutzungs- und Bebauungsdichte sowie der
héchsten Frequentierung bildet der Kreuzungsbereich der vier Hauptge-
schaftslagen Lineburger StraBe / GudesstraBBe / VeerBer StraBe / Bahn-
hofstraBe. Durch die Gestaltung des Teilstlicks der BahnhofstraBe als
FuBgangerzone ergibt hier der Bereich mit der héchsten Verweilqualitat.
Auf der Lineburger StraBe, der VeerBer StraBe und der Gudesstrale ist

Raumliche Abgrenzung

Stadtraumliche
Gestaltung

Attraktives Stadtzentrum




Analyse der Angebots- und Nachfragestrukturen -l

verkehrsberuhigter Durchgangsverkehr sowie straBenbegleitendes Par-
ken zugelassen. Die Kombination aus einer ansprechenden Gestaltung
des Offentlichen Raumes in Verbindung mit einer stadtbildprégenden,
gréBtenteils gut erhaltenen Bausubstanz sowie modernen Elementen
I&sst ein attraktives und vitales Stadtzentrum mit einem vielféltigen und
unverwechselbaren Erscheinungsbild erkennen.

Abb. 31: Fotos Bebauungsstrukturen

Quelle: eigene Fotos

Die Aufenthalts- und Verweilqualitat innerhalb der Innenstadt ist auf- Gute Aufenthalts-
grund der ansprechenden Gestaltung des o6ffentlichen Raumes u. a. und Verweilqualitat
durch eine Uberwiegend attraktive Mdblierung, Begriinung, Oberflachen-

gestaltung sowie Nutzung durch AuBengastronomie als gut zu bezeich-

nen. Innerhalb des FuBgangerbereiches in der BahnhofstraBe pragen

zudem Wasserspiele und Spielgerate die Aufenthaltsbereiche. Obwohl

drei der Hauptachsen durch verkehrsberuhigten Verkehr geprégt sind,

haben auch diese u. a. aufgrund der relativ einheitlichen Oberflachenge-

staltung von StraBe und Gehweg eine vergleichsweise hohe Verweilqua-

litdt. Zudem tragt die Gestaltung des offentlichen Raums mit kinstleri-

schen Objekten in Anlehnung an den Kiinstler Friedensreich Hundert-

wasser zur Unverwechselbarkeit der Stadt bei.




Analyse der Angebots- und Nachfragestrukturen -l

Abb. 32: Fotos offentlicher Raum
Suw N adll

Quelle: eigene Fotos

Die Nebenlagen weisen eine deutlich geringere Nutzungsdichte auf als
die Hauptachsen. Dennoch sind diese als kleine, rdumlich abgrenzbare
Teilbereiche (u. a. Schnellenmarkt) von besonderer stadtebaulicher Qua-
litdt und somit elementarer Bestandteil des Stadtkerns. Allerdings sind
hier, wie auch in den Randbereichen der Hauptlage, bei einigen Gebau-
den Mangel in der Bausubstanz erkennbar.

Abb. 33: Fotos Nebenlagen

Quelle: eigene Fotos

Innerhalb der Innenstadt befinden sich rdumlich verteilt mehrere kleine
Stadtplatze. Den einzigen groBeren, zumindest zeitweise bespielten
Platz stellt der Herzogenplatz unmittelbar vor dem neuen Rathaus am
stdlichen Rande der Einkaufslage dar. Dieser wirkt in seiner derzeitigen

Nebenlagen

Platzbereiche




Analyse der Angebots- und Nachfragestrukturen -l

Ausgestaltung allerdings etwas Uberdimensioniert, zumal er abgesehen
von einzelnen Veranstaltungen ohne standige Nutzungen ist.

Die Innenstadt ist gepragt durch ein verdichtetes Nutzungs- und Ange-  Verdichtetes Nutzungs-
botsgefiige nicht nur im Einzelhandel, sondern auch mit 6ffentlichen Ein- und Angebotsgeflige
richtungen bzw. Einrichtungen des Gemeinbedarfs (z. B. Kirche, Rat-

haus, Stadtblicherei, Amtsgericht), sowie Gastronomieangeboten und

Dienstleistern. Der Einzelhandel konzentriert sich im Wesentlichen auf

die Erdgeschosslagen der einzelnen Geschéftseinheiten und besteht

vorrangig aus kleinteiligen, inhabergeflhrten Einzelhandelsstrukturen im

mittelfristigen Bedarfsbereich, ergéanzt um einige Magnetbetriebe. Die

Anziehungskraft ebenso wie die Frequenz der Hauptlage wird u. a. durch

den 2x wochentlich stattfindenden, gut besuchten Wochenmarkt in den

vier Hauptgeschéftsstrae noch erhéht.

Abb. 34: Nutzungsmischung Innenstadt Uelzen
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Land-
kreis Uelzen, Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS)




Analyse der Angebots- und Nachfragestrukturen -l

In der Innenstadt von Uelzen sind zum Zeitpunkt der Erhebung insge- 115 Betriebe;
samt 115 Einzelhandelsbetriebe ansassig, die ein Angebot von 19.400 gm VKF
rd. 19.400 gm Verkaufsflache vorhalten. Damit liegen etwa 47 % aller

Betriebe mit insgesamt 16,2 % der gesamten Verkaufsflache in Uelzen in

der Innenstadt.

Gemaf der Versorgungsfunktion als Mittelzentrum werden im Stadtzent- Schwerpunkt:
rum insbesondere typisch innenstadtrelevante Angebote des kurz-, mit-  Personliche Ausstattung
tel- und langfristigen Bedarfs vorgehalten. Der Schwerpunkt des Einzel-

handelsangebotes liegt gemessen an der Gesamtverkaufsflache im Be-

reich Textilien bzw. Waren der persénlichen Ausstattung und damit im

mittelfristigen Bedarfsbereich (rd. 59 % Verkaufsflachenanteil). Aber

auch die Verkaufsflachen im Bereich Mébel, Wohneinrichtung, Heim-/

Haustextilien und im Bereich Drogeriewaren nehmen einen gréBeren

Anteil ein.

Die strukturpragenden Magnetbetriebe verfligen Uber eine gute Einbin- Magnetbetriebe
dung in die Gesamtstruktur der Innenstadt. Wesentliche Magnetfunktion

fir die Innenstadt Gbernehmen gréBere, strukturpragende Filialbetriebe

wie das Modehaus RAMELOW, C&A, das Kaufhaus CEKA, die Droge-

riemarkte MULLER und ROSSMANN sowie die Buchhandlung DECIUS,

die sich in der zentralen Haupteinkaufslage befinden. Erganzt wird das

Einzelhandelsangebot durch zahlreiche, zumeist kleinflachig strukturierte

inhabergefiihrte wie auch (regional) filialisierte Fachgeschéafte und

Fachmarkte.

Abb. 35: Fotos Beispiel Magnetbetriebe

Quelle: eigene Fotos

Die rdumliche Verteilung sowie die Struktur des Einzelhandels lassen Einzelhandelsdichte
sich mit Hilfe der Einzelhandelsdichte darstellen. Hierbei werden die Ein-

zelhandelsnutzungen in ein Verhaltnis zu sonstigen Nutzungen (Dienst-

leistung, Gastronomie, Gemeinbedarf, Wohnen etc.) gesetzt, was sich

allerdings ausschlieBlich auf die Nutzung in den Erdgeschosslagen be-

zieht. Nachfolgende Darstellung zeigt die Einzelhandelsdichte innerhalb

des gewachsenen Stadtkerns sowie die wesentlichen Magnetbetriebe.
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Abb. 36: Einzelhandelsdichte in der Uelzener Innenstadt
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Land-
kreis Uelzen, Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS)

Es wird deutlich, dass im Bereich der als FuBgéngerzone gestalteten Hochster Besatz an
BahnhofsstraBe und an der Gudesstrai3e der dichteste Einzelhandelsbe- Bahnhof- und
satz vorzufinden ist, zumal sich entlang dieser beiden Achsen alle struk- GudesstraBe

turprdgenden Magnetbetriebe wie RAMELOW, Buchhandlung DECIUS,
C&A, ROSSMANN, CEKA und MULLER befinden. Aber auch in der
VeerBer StraBe und dem sudlichen Teil der Lineburger StraBe liegt ein
durchgéngiger, straBenbegleitender Geschéftsbesatz mit Einzelhandels-
dichten von z. T. bis zu 80 % vor.

In den auBeren Randbereichen der Hauptachsen sowie den angrenzen-  Abnehmende Dichte in
den Nebenlagen sind hingegen Friktionen in der Dichte des Einzelhan- Randbereichen und
delsbesatzes erkennbar. Nebenlagen wie die Rademacherstral3e, Nebenlagen
Schnellenmarkt, SchuhstraBe, TurmstraBe und Rosenmauer sind insbe-

sondere durch zentrenergdnzende Funktionen (Dienstleister, Gastrono-

mie, 6ffentliche Einrichtungen) oder solitdre Handelsobjekte gepragt.
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Der westliche Teil der Bahnhofstra3e als vormals bedeutende Handels-
lage der Stadt ist im Vergleich zum Kernbereich durch einen deutlich
abnehmenden Handelsbesatz gekennzeichnet. Er verflgt heute Uber
Einzelhandelsdichten von lediglich 20-60 %, stellt aber dennoch einen
nutzungsverdichteten Bereich innerhalb des Stadtzentrums dar. Aller-
dings ist dieser mit zunehmender Entfernung zur Innenstadt auch immer
starker durch Mindernutzungen und Trading-Down-Tendenzen gepréagt.

Abb. 37: Fotos BahnhofstraBBe

Quelle: eigene Fotos

Mit Verkaufsflachen zwischen 1.200 und 2.800 gm stellen die Anbieter
RAMELOW, MULLER, CEKA und C&A die flaichenmaBig gréBten und
leistungsfahigsten Betriebsstatten in der Innenstadt dar. Immerhin 70 %
der Betriebe innerhalb der Innenstadt sind allerdings kleiner als 100 gm
und verdeutlichen so den Stellenwert der kleinteiligen Strukturen fiir die
Innenstadt. Somit verfligt eine Betriebsstétte innerhalb des gewachse-
nen Stadtkerns Uber eine durchschnittliche VerkaufsflachengréBe von rd.
170 gm.

Auch zwischen VerkaufsflachengréBen und Filialisierung der Betriebs-
statten ist ein Zusammenhang feststellbar. So stellen sich die flachen-
gréBten Geschaftseinheiten als filialisierte Betriebsstatten dar, hingegen
sind mehr als 70 % der Betriebe < 100 gm inhabergefihrt.

BahnhofstraBe

BetriebsgréBenstruktur

VerkaufsflachengréBen
und Filialisierung
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Abb. 38: BetriebsgréBenstruktur in der Innenstadt

N ' s
i3l 3
c~ \: 35

B cunziristg
mittelinstig

4] |langfriatia
Verkaufsflichengréfen
<100 gm
100 - 199 qm
() 200-399qm
_ | 400 -799qm

&
{
|
4 ==
?1 [ | so0-24%9qm
- =
. \ :' >= 2 500 qm |

e T —

Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Land-
kreis Uelzen, Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS)

AuBerhalb der gewachsenen Innenstadt sind im Kernbereich der Stadt
Uelzen weitere groBflachige Handelsangebote im UHLENKOPERPARK
und im MARKTCENTER anséssig.

Insgesamt konnten zum Zeitpunkt der Erhebung 25 Leerstéande identifi-
ziert werden®®, die — sofern eine Beurteilung von auBen méglich gewe-
sen ist — eine durchschnittliche GréBenordnung von etwa 80 gm aufwei-
sen. Die ehemalige KAUFHALLE an der LUneburger StraB3e stellt den mit
deutlichem Abstand gréBten und pragendsten Leerstand dar, alle weite-
ren befinden sich raumlich Gber die gesamte Innenstadt verteilt.

Die stadtebauliche Ausgangsituation im Zentrum wird im nachfolgenden
Kurzprofil zusammenfassend beschrieben.

% Die Kartierung der Leerstande wurde auf Grundlage von Informationen der Stadt
Uelzen im Méarz 2016, nachtraglich zur Bestandserhebung, aktualisiert, vgl. hierzu
Kap. 6.3

UHLENKOPERPARK,
MARKTCENTER

Rd. 25 Leerstande




Abb. 39: Profil Innenstadt Uelzen

Versorgungsfunktion

Anzahl Betriebsstatten
Verkaufsflache Innenstadt
VKF-Anteil ggl. Gesamtstadt
Sortimentsschwerpunkt

Zentrenpragende Einrichtungen /
Magnetbetriebe

Betriebsstruktur / Filialisierungs-
grad

Haupteinkaufslage

Raumliche Ausdehnung des
Haupteinkaufsbereichs

Leerstande / Leerstandsquote

Zusammenfassende
Bewertung

Gesamtstadtische Versorgungsfunktion

115 Einzelhandelsbetriebe
ca. 19.300 gm
16,2 %

Persoénliche Ausstattung (Bekleidung, Textilien, Schuhe)

u. a. RAMELOW, CEKA, ROSSMANN, MULLER, DECIUS, C&A
Kirche, Rathaus, Stadtbiicherei, Amtsgericht

Mischung aus groBflachigen Magnetbetrieben und kleineren filiali-
sierten wie inhabergefiihrten Fachmérkten und Fachgeschéaften,

rd. 40 % filialisierte Betriebe

BahnhofstraBe / GudesstraBe / VeerBer StraBe / Liineburger StralRe

Rd. 800 — 1.000 m in Ost-West- und Nord-Siid-Richtung

25 Leerstande; durchschnittliche GroBe: ca. 80 gm

Vitaler und attraktiver Stadtkern
mit historischer stadtbildpragen-
der sowie moderner Bausub-
stanz

Verdichtetes Nutzungs- und
Angebotsgefiige ausgehend vom
Kreuzungsbereich als stadtraum-
lichem Mittelpunkt

Attraktiver und vielfaltiger Ein-
zelhandelsbesatz mit Schwer-
punkt im Bereich der persoénli-
chen Ausstattung

Gute Einbindung der vorhande-
nen Magnetbetriebe

Umfangreiche Durchmischung
auch mit erganzenden, handels-
affinen Nutzungen

Deutlich abnehmende Besatz-
dichte in den Randbereichen der
Hauptachsen sowie den Neben-
lagen

Wenige gréBere, inhabergeflhrte
Anbieter

Herzogenplatz am sldlichen
Rand der Haupteinkauflage ohne
durchgehende Nutzung
GroBflachiger Leerstand der
ehemaligen KAUFHALLEN-
Immobilie

Westlicher Teil der Bahnhofstra-
Be mit deutlich abnehmender
Besatzdichte und Trading-down-
Tendenzen

GroBformatige, frequenzerzeu-
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Gute Aufenthalts- / Verweilquali-  gende Lebensmittelmarkte be-
tat im 6ffentlichen Raum u. a. finden sich auBerhalb der ge-
durch Begriinung, Méblierung wachsenen Innenstadt

und Nutzung mit AuBengastro-

nomie)

Attraktiver und frequenzstarker
Wochenmarkt

Quelle: eigene Fotos; eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geoba-
sisdaten: Landkreis Uelzen, Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem
(ALKIS)

3.4.2 UHLENKOPERPARK

Der UHLENKOPERPARK befindet sich am nordwestlichen Ende der Raumliche Lage
BahnhofstraBBe in etwa 350 m Entfernung zum gewachsenen Stadtkern
in Uelzen.

Abb. 40: Fotos UHLENKOPERPARK

Quelle: eigene Fotos

Der UHLENKOPERPARK stellt einen funktional gestalteten, groBflachi- Rd. 9.300 gm
gen Einzelhandelsstandort dar, der den Charakter eines Fachmarkizent- Verkaufsflache
rums besitzt. Insgesamt umfasst der Standort eine Verkaufsflache von

9.300 gm, wobei der Schwerpunkt im Garten-/Baumarkt- sowie Lebens-

mittelbereich liegt.
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Abb. 41: Karte UHLENKOPERPARK
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Land-
kreis Uelzen, Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS)

Wahrend der Konzepterstellung wurde der UHLENKOPERPARK um- Angebotsbesatz
strukturiert. Nach Umbau werden hier ab Sommer 2016 ein HAGEBAU-

MARKT, ein SB-Warenhaus des Betreibers KAUFLAND, ERNSTING’S

FAMILY, zwei weitere Fachmarkte sowie der Bekleidungsfachmarkt

VOGELE in einem separaten Baukérper ansassig sein. Mit Ausnahme

einzelner Dienstleister in der Vorkassenzone sowie einem Fitnessstudio

und einem Bowlingcenter verfligt der Standort Uber keine gréBere han-

delsaffine Nutzungsverdichtung.

Uber die BahnhofstraBe ist grundsétzlich eine fuBlaufige Anbindung an Anbindung Innenstadt
den Stadtkern gegeben; der Durchgang im Geb&ude der BahnhofstraBe
6 wird teilweise als FuBwegeverbindung vom Parkplatz des UHLENKO-
PERPARKS zur BahnhofstraBe genutzt. Allerdings zeigen die Ergebnis-
se der Passantenfrequenzzdhlung (vgl. Kap. 3.4) hier eine deutliche ge-
ringere Passantenfrequenz im Vergleich zum gewachsenen Kernbereich.
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Mit dem am Standort vorhandenen Parkplatz sowie auch aufgrund des MIV-Orientierung
Fachmarktcharakters (Angebotsschwerpunkt u. a. Garten- und Bau-

marktsortimente) ist der Standort vorwiegend auf den motorisierten Indi-

vidualverkehr (MIV) ausgerichtet. Austausch- und Synergieeffekte mit

den Innenstadtlagen sind somit nur sehr eingeschrankt gegeben.

Im UHLENKOPERPARK sind somit in Innenstadtnidhe Formate vorzufin- Konkurrenz zur
den, die innerhalb der Uberwiegend kleinteiligen Strukturen des Stadt- Innenstadt
kerns so nicht realisierbar wéren, anderseits stellt er aber auch aufgrund

seiner Dimensionierung insbesondere bei zentrenrelevanten Nutzungen

einen Konkurrenzstandort zur gewachsenen Innenstadt dar.

3.4.3 MARKTCENTER

Das MARKTCENTER befindet sich zum Berichtszeitpunkt in Bau und Raumliche Lage
wird voraussichtlich im Sommer 2016 eréffnet. Es liegt stdlich des ge-

wachsenen Stadtkerns zwischen VeerBBer StraBe und Greyerstral3e un-

mittelbar sldlich des Kreishauses auf dem ehemaligen Marktplatz der

Stadt Uelzen. Die raumliche Distanz zum Rand des gewachsenen Stadt-

kerns betragt etwa 200 m.

Abb. 42: Fotos MARKTCENTER

Quelle: eigene Fotos

Das MARKTCENTER wird nach Fertigstellung als einheitlich geplantes Einzelhandelsbesatz
und verwaltetes Einkaufszentrum eine Verkaufsflache von rd. 7.300 gm

umfassen. Der Schwerpunkt wird hierbei im nahversorgungsrelevanten

Sortimentsbereich liegen.

Vorgesehen sind im MARKTCENTER als Magnetbetriebe ein REWE
CENTER sowie ein ALDI-Markt, der Drogeriemarkt DM und K+K SCHU-
HE. Hinzu kommt ein weiterer derzeit noch nicht feststehender Fach-
markt. Im MARKTCENTER war urspringlich die Errichtung eines Elekt-
ronikfachmarktes vorgesehen, dessen Realisierung zum jetzigen Zeit-
punkt unwahrscheinlich ist. Im MARKTCENTER sind Uberwiegend Be-
triebsformate angesiedelt, die in den gewachsenen Strukturen der In-
nenstadt so nicht realisierbar waren. Der Einzelhandelsbesatz wird zu-
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kiinftig durch weitere handelsaffine Nutzungen wie Dienstleister oder
Gastronomie erganzt werden.

Abb. 43: Karte MARKTCENTER
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Land-
kreis Uelzen, Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS)

Zwischen dem MARKTCENTER und der Haupteinkaufslage befinden
sich gréBere Verwaltungsgebdude (u. a. Rathaus der Stadt Uelzen,
Kreishaus Landkreis Uelzen, Sparkasse), die somit eine Zasur darstel-
len. Um langfristig eine optimale Verbindung zwischen gewachsenem
Stadtkern und dem MARKTCENTER zu erreichen, soll in den nachsten
Jahren mit gezielten stédtebaulichen MaBnahmen eine deutliche Ver-
besserung der Anbindungsqualitdt, FuBwegebeziehungen und Aufent-
haltsqualitat erreicht werden.

Die Verkehrsanbindung des motorisierten Individualverkehrs sowie auch
an den OPNV (Haltestelle Rathaus) gestaltet sich optimal. Die insgesamt
knapp 700 neu entstehenden Stellplatze werden etwa zur Halfte als
Dauerparkplatze zur Verfugung stehen und ansonsten den Uelzener

Anbindung Innenstadt

MIV, Parkplatzangebot




Besuchern wahrend der Geschéaftséffnungszeiten die Mdglichkeit geben,
innenstadtnah zu parken.

Mit der Realisierung des MARKTCENTERS soll eine Erganzung des
Einzelhandelsbesatzes in Uelzen erreicht werden. Jenseits einer gestei-
gerten Kaufkraftbindung durch die Angebote im MARKCENTER st es
Ziel, die Kundenstrdme in die gewachsene Innenstadt zu lenken, um
somit u. a. einer Verlagerung des Angebotsschwerpunktes in sldliche
Richtung und eines Bedeutungsverlustes der gewachsenen Innenstadt-
lage vorzubeugen.

3.4.4 Nahversorgungssituation in Uelzen

Einen besonderen Stellenwert im Rahmen der kommunalen Daseinsvor-
sorge nimmt die Grund- bzw. Nahversorgung ein. Unter Nahversorgung
oder wohnungsnaher Grundversorgung wird die Versorgung der Birger
mit Gltern des taglichen Bedarfs verstanden, die sich in raumlicher N&-
he zum Wohnstandort des Birgers befindet. Zu den Guitern des kurzfris-
tigen Bedarfs zahlen die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie
Drogerie / Parfimerie / Kosmetik.

Insgesamt stellt sich die quantitative Verkaufsflachenausstattung der
Stadt Uelzen mit 0,82 gm Verkaufsflache je Einwohner flir Nahrungs-
und Genussmittel bzw. 0,97 gm Verkaufsflache fir Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Drogerie / Parfimerie / Kosmetik zum Zeitpunkt der
Erhebung als sehr gut dar. Das Angebot ist durch zahlreiche, auf das
Stadtgebiet verteilte Discountfilialen, Super- und Verbrauchermarkte
unterschiedlicher Betreiber gekennzeichnet wobei die gro3flachigen Be-
triebsformate wie Verbrauchermarkte bzw. SB-Warenhduser mit Ver-
kaufsflachen zwischen 3.000 und 6.000 gm im Uelzener Stadtgebiet
einen hohen Anteil einnehmen. So entfallt auf die vier gréBten Betriebs-
statten knapp 50 % der Verkaufsflache des Lebensmitteleinzelhandels in
Uelzen. Darlber hinaus sind weitere Angebote bei Fachmarkten sowie
kleineren Anbietern, Ladenhandwerkern und Fachgeschéften etc. zu
finden. So ist in diversen der von der Kernstadt raumlich abgeriickten
Ortsteile zumindest eine grundlegende Versorgung durch kleinere La-
denhandwerksbetriebe o. a. vorhanden.

Definition

Sehr gute quantitative
Ausstattung




Abb. 44: Nahversorgungssituation in Uelzen -Ubersicht
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Land-
kreis Uelzen, Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS)

Neben der quantitativen Bewertung ist insbesondere die fuBlaufige Er-
reichbarkeit im Sinne einer dezentralen Versorgung der Wohnquatrtiere
ein wesentliches Merkmal der Qualitdt des Nahversorgungsangebotes.
Der nachfolgenden Abbildung kann die rdumliche Verteilung der wesent-
lichen Angebotsstatten mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten ent-
nommen werden. Um die einzelnen Standorte ist jeweils ein 700 m-
Radius®® gezogen worden.

% Es ist davon auszugehen, dass die Versorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs
i. d. R. noch in einer Gehzeit von 10 Minuten mdglich sein soll. Dies entspricht in
etwa einer fuBlaufigen Entfernung von max. 700 m.

Qualitative Ausstattung
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Abb. 45: Nahversorgungssituation — Versorgungsradien Detailansicht
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Land-
kreis Uelzen, Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS)

Fir die Bewohner innerhalb der farblich dargestellten Radien ist eine Raumliche
fuBlaufige Nahversorgung zu unterstellen. Aufgrund der Angebotsdichte Konzentration
im Kernsiedlungsbereich in Uelzen ist eine weitestgehend flachende-

ckende Versorgung der Bevdlkerung mit Giitern des taglichen Bedarfes

gegeben, wenngleich einige wenige Siedlungsquartiere nicht in einer

Gehzeit von 10 Minuten (= ca. 700 m) abgedeckt werden kdénnen. Hierzu

zahlen u. a. der westliche Teil des Sternviertels, der stiddstliche Bereich

von Kénigsberg sowie zumindest bedingt der Ortsteil Oldenstadt, in dem

zwar Kkleinteilige Nahversorgungsangebote existieren, allerdings kein

gréBerer Anbieter ansassig ist.

Festzustellen ist ein fehlendes Angebot in einigen rdumlich vom Kern-  Fehlende Tragfahigkeit
siedlungsbereich abgeriickten, eher peripher gelegenen Ortsteilen wie in den Ortsteilen
u. a. Molzen, Riestedt, Grof3 Liedern oder Hanstedt Il. Aufgrund der ge-
ringen Einwohnerdichte haben sich hier mit Ausnahme einzelner kleintei-
liger Angebotsstrukturen keine eigenstandigen Versorgungsstrukturen
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herausgebildet bzw. sind in den letzten Jahren aufgegeben worden.
Durch die geringe Bevdlkerungszahl und die damit einhergehende feh-
lende wirtschaftliche Tragfahigkeit sind gréBere Entwicklungen hier
i. d. R. auch zukinftig nicht zu erwarten.

Grundsatzlich besteht eine gute und flachendeckende Versorgung,
wenngleich sich die dérilichen Angebotsstétten hinsichtlich ihrer Standort-
und Lagequalitat und der damit einhergehenden Versorgungsfunktion
unterscheiden. Nachfolgend sollen die Standorte der Nahversorgung
anhand oben aufgeflhrter Kriterien differenziert und den Standortkatego-
rien des kinftigen raumlich-funktionalen Zentrenmodells zugeordnet

werden.

Abb. 46: Kriterien zur Standortbewertung

Bewertungsaspekte Spannbreiten

Lage / Integration

Nahbereichspotenzial
{700 m-Radius)

Versorgungsfunktion

Stidtebauliche
Versorgungsrelevanz

Nutzungsmischung /
-dichte

Gesamtaltraktivitat |
Wettbewerbsiihigken

OPNV-Einbindung

Rilumiiche Lage im
Siediungsgefiige

Integration In den
Siwedlungsraum

Einwohnerzahl im
Rahberaich (700 m-Radius)

Bedeutung fiir die
wohnortnshe Versorgung

Dimensioniorung des
Einzugsgebictes

Bedeutung flr die
Versorgungesituation am
Standort { Im
Versorgungsgefige
Weitere Nahversarger im
Standortumfeld

Uberschneldung von
Versorgungsradien

Einbindung in bandels.
relevante Nutzungs- und
Funktionsmischung im
Standortumfeld

Frequenzbringer | Magnet
fur erglinzende Nutzungen
Positionierung Im
Viettbewerd

Einordnung in
branchenUbliche
laarki(eintrittsjgréfen

an den OPNY

Quelle: eigene Darstellung

Darlber hinaus werden fir die einzelnen Standorte die wesentlichen
Veranderungen gegenlber den Ausfihrungen im stédtebaulichen Ent-
wicklungskonzept Lebensmitteleinzelhandel

Nicht integrierte, zumeist
verkehrsorientiorte Lage mit vorrangig
gewerblicher Nutzung im
Standortumfeid

Geringes Einwohnerpotenzial: < 1.000
Einwohner; fJuBliufige Erreichbarkeit
aulgrund raumlicher Zisuren
eingeschrankt

Vorrangig Ausnchiung auf den
motorisierten Individualverkehr bei

einem erweiterten Einzugsbereich bzw.

eingeschrinkte wohnortnahe
Versorgungsfunktion

Standort mit nur begrenzten
stidiebaulichen Qualititen sowie pgl.
Uberschneldungen mit den
Nahbereichen westerer Anbieter

Keine bzw. nur vereinzelte ergiinzende
handelsaffine Nutzungsverdichtungen

{Diensti g, Gemeinbedarf etc.),
ohne stidtebaulichen
Zentrencharakter

Fehlende Wettbewerbstahigkeit
aulgrund von Mingeln bei den
Objekteigenschaften

Keine bzw. nur sohr begrenzte
Anbindung

|

Zontrale Lage innerhald aines
schitzenswerten Bereichs bzw,
integrierte Lage mit unmittefbaren
Wohnbezug

Sehr hohes Emwohnerpotenzial: >
4.000 Einwohner

Magnetfunktion fiir seinen
Standortbereich

Grundversorgung der unmittelbar um-
hiegenden Wohngebiete / des Ortsteils
= Funktion fiir die wohnortnahe
Versorgung

Alleiniger Anbéeter fdr seinen
Versorgungsbereich bzw, nur
geringtigige Uberschneidungen mit
den Nahbereichen welterer Anblater

Behebung einer Versorgungsilcke

Weitere (kieinteilige)
Einzelhandelsnutzungen

Weitere zentrenergiinzende,
handelsaffine Nutzungen
(Dienstieistung, G

beaed

f etc. )

Zeitgemifie Objekteigenschaften (Insb.
hinsichtiich der
Flachendimensionlerung)

Anbindung durch mehrere Buslinen

Unterschiedliche
Standortqualitaten

(LEH-Konzept) aus den




Jahren 2010 und 2015 aufgefiihrt®’ sowie eine Bewertung vorgenom-
men, in wieweit die einzelnen Standorte den st&dtebaulichen Anforde-
rungen an die Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereiches ent-

sprechen (vgl. Kap. 5.3).

Nachfolgende Standorte mit einem wesentlichen Angebot an Sortimen-
ten der Nahversorgung sollen anhand der o. g. Bewertungskriterien néa-

her untersucht werden.

Abb. 47: Standorte der Nahversorgung
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(Holdenstedter Str.)

Uhlenkdperpark

Marktcenter

Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Land-
kreis Uelzen, Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS)

% Die im Folgenden aufgefiihrten Verkaufsflachen der einzelnen Anbietern stammen
aus den im Rahmen der Konzepterarbeitung vorgenommenen Vor-Ort-Erhebung
und kénnen daher im Einzelfall von den Angaben in den bisherigen LEH-

Konzepten abweichen.
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Analyse der Angebots- und Nachfragestrukturen -l

Bei dem E-CENTER und dem Drogeriemarkt DM an der St. Viti-StraBe St. Viti-StraBe
handelt es sich um einen groB3flachigen, wettbewerbsfahigen Verbund- (E-CENTER, DM))
standort nérdlich des Innenstadtbereiches in zentraler stédtebaulich in-

tegrierter Standortlage. Aufgrund der zentralen Lage und seiner Fla-

chendimensionierung erschlieBt er einen erweiterten, gesamtstadtischen

Einzugsbereich, dient aber gleichzeitig der wohnortnahen Versorgung far

die ndrdliche Innenstadt bzw. den zentralen und nérdlichen Kernstadtbe-

reichen (insbes. Schillerviertel).

Abb. 48: Kurzprofil Standort 1 — St. Viti-StraBe (E-CENTER, DM)

1 — St.-Viti-StraBe (E-CENTER, 3.600 gm; DM, 700 gm)
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Wettbewerbsfahigkeit / Anpassungsbedari:
Grundsatdich wettbewerbsfahiger Verbundstandort, kein
unmittelbarer Erwelterungsbedart, ggl. Anpassungen der
Stelplatzaniage

Zusammenfassende Bowertung:

Lesstungsfahiger Verbundstandort der Nahversorgung
(Verbraucher- & Drogeriemark!) angrenzend an die
Uelzener innenstadt mit elnem hohen Nahbereichs-
potenzial und gesamtstadtischer Versorgungsfunktion in
Bahnhofsnihe

Quelle: eigenes Foto; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Landkreis
Uelzen, Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS)




Analyse der Angebots- und Nachfragestrukturen -l

In unmittelbarer rdumlicher Ndhe zum E-CENTER ist in integrierter Lage  BrauerstraBe (PENNY)
mit unmittelbarem Wohnortbezug ein PENNY-Markt an der Brauerstral3e

ansassig. Als Solitérstandort mit einem hohen Nahbereichspotenzial

Ubernimmt er eine wesentliche Versorgungfunktion fiir das Schillerviertel

und die Innenstadt.

Abb. 49: Kurzprofil Standort 2 — BrauerstraBe (PENNY)

2 — BrauerstrafRe (PENNY, 800 qm)
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Wettbewerbsfahigkeit | Anpassungsbedarf:

Der Mark! entspacht hinsiohilich Standort- und
Objektegenschaften nich! mehr den aktuelien
Marktanforderungen an eine moderne Discountfiliale;
Potenzial zur bauichen Erweiterung am Standort besteht
nicht

Zusammenfassende Bewertung:

Solitarer Nahversorgungsstandort mit Versorgungs-
funktion fur die umliegenden Siedlungsquartiere im
Schilerviertelund Gar Innenstadt

Quelle: eigenes Foto; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Landkreis
Uelzen, Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS)




Analyse der Angebots- und Nachfragestrukturen -l

An der Luneburger StraBe als nérdlicher EinfallstraBe und Hauptver- Liineburger StraBe
kehrsachse befindet sich in integrierter Standortlage eine Filiale des Dis- (ALDI)
counters ALDI. Gemeinsam mit dem benachbarten Bio-Anbieter Uber-

nimmt er eine Funktion fir die wohnortnahe Versorgung der angrenzen-

den Wohnsiedlungsbereiche sowie fir einen erweiterten Einzugsbereich

des nérdlichen bzw. zentralen Kernstadtgebietes.

Abb. 50: Kurzprofil Standort 3 — Liineburger StraBe (ALDI)

3 — Liineburger StrafRe (ALDI, 700 gm)

4 H LEH-Konzept (2015) Kurzcheck
N Nahversorgungslage
Gp. ¥ g "*-. Lage / Integration | . |
%%' B -t el el sl Nahbereichspatenzial
- s LES Hanaepe S0
i W w Z s | . |
. - o -
F &% Xy ! = =
/ I < ,.J. ‘/) e A Versorgungsfunktion
Sy W ‘orderungen an
];Ih\.\% i) o fo - _.gg. an ZV8: Stadtebauiche Relevanz ] =
: » 3 i 0
b # e S 18 mehtedan Nutzungsmischung | ~dichte = g =
.v. > :M»-ptm 1
,.."6_};‘ o Bl ' | Gesamtattraktivitat | |
A &% il -
o e NEW - =l | GPNV-Anbindung = =

Wettbewerbsfahigkeit | Anpassungsbedart:

Im Rahmen der Anpassung auf das neue betriebiiche
Konzepl der Fa, ALDI st belredbersedtig eine Erwelterung
aufca 1.200 gm VKF gewlnscht

Zusammenfassende Bewertung:

Standort Gbermimmt sis solltérer Nahversorger in
verkehrezentraler, integnerter Lage Versorgungsfunktion
fiir das ndediiche / zentrale Kemnstadigebiet,
Funktionsteilung mit weiteren Nahversorgungsstandocen
In der ndrdlichen Kemsiadt

Quelle: eigenes Foto; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Landkreis
Uelzen, Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS)




Analyse der Angebots- und Nachfragestrukturen -l

Im &stlichen Bereich des Sternviertels ist in der Hauenriede ein Dis- Hauenriede (LIDL)
countmarkt des Betreibers LIDL ansassig. Als solitdrer Nahversorger in

integrierter Standortlage Ubernimmt er eine wichtige Versorgungsfunkiti-

on fir die umliegenden Wohnquartiere sowie das Sternviertel. Die vor-

mals am Standort ansassigen Anbieter SCHLECKER und HOL® AB wur-

den zwischenzeitlich geschlossen, der ZOO & CO.-Markt innerhalb des

Stadtgebietes verlagert, so dass der Standort heute als Solitarstandort

einzuordnen ist.

Abb. 51: Kurzprofil Standort 4 — Hauenriede (LIDL)

4 — Hauenriede (LIDL, 1.000 gm)
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Wettbewerbsfahigkeit / Anpassungsbedarf:
Die Wettbewerbsfihigkelt ist grundsitzlich gegeben,
aufgrund des neven betreblichen Konzeptes von LIDL
kennte sich gpf. welterer Anpassungsbedarf ergeben

Zusammenfassende Bewertunag:

Standort Gbermnimmt ais solltsrer Nahversorger in
Integrierter Lage eine wichtige Versorgungsfunktion far
den Siedlungsbereich Stemviertel in der westichen
Kemstadt

Quelle: eigenes Foto; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Landkreis
Uelzen, Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS)




Analyse der Angebots- und Nachfragestrukturen -l

An der 6stlichen Hauptverkehrsachse Bernhard-Nigebur-StraBBe befindet Bernhard-Nigebur-
sich der Standort einer weiteren LIDL-Filiale im Uelzener Stadtgebiet. StraBe (LIDL)
Der Markt in verkehrszentraler, aber auch siedlungsintegrierter Standort-

lage versorgt den angrenzenden Nahbereich und Ubernimmt zusatzlich

eine Versorgungsfunktion fir den (nord-)6stlichen Kernstadtbereich.

Abb. 52: Kurzprofil Standort 5 — Bernhard-Nigebur-StraBe (LIDL)

5 — Bernhard-Nigebur-Strafe (LIDL, 1.000 gm)
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Wettbewerbsfahigkeit / Anpassungsbedarf:

Im Rahmen der Anpassung auf das neue betriebiiche
Konzepl der Fa. LIDL ist betreibersaitig eine Erweiterung
aufca. 1.450 gm VKF gewlnscht

Zusammenfassende Bewertung:

Solltérer Nahversorgungsstandon in verkehrszentraler,
Integrierter Lage mit wichtiger Versorgungsfunktion for das
estiiche Kernstadigebiet von Uelzen sowie Ausrchtung
auf den motersienen Individualverkehr; NShe zu welteren
Fachmarkien

Quelle: eigenes Foto; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Landkreis
Uelzen, Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS)




Analyse der Angebots- und Nachfragestrukturen -l

Ebenfalls im Nordosten der Kernstadt findet sich an der Birkenallee ein Birkenallee
NETTO-Markt (Edeka-Gruppe). Fir die flachendeckende Nahversorgung (NETTO Edeka)
hat auch dieser eine Versorgungsfunktion flir das norddstliche Kern-

stadtgebiet sowie die Wohnquartiere in Oldenstadt-West.

Abb. 53: Kurzprofil Standort 6 — Birkenallee (NETTO Edeka)

6 — Birkenallee (NETTO Edeka, 800 gm)
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Wettbewerbsfahigkeit / Anpassungsbedarf:
Wetthewerbsfahigkeit is! gegeben: ein unmittebarer
Erwelterungsbedarf besteht derzeit nicht

Zusammenfassende Bewertung:

Solitarer Nahversorgungsstandert mit Versorgungs-
funktion fur die umliegenden Siedlungsquartiere im
norddstlichen Kemsiadipetyet bei geringem
Nahbereichspotenzial

Quelle: eigenes Foto; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Landkreis
Uelzen, Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS)




Analyse der Angebots- und Nachfragestrukturen -l

Im nérdlichen Bereich der Celler StraBe als stdlicher OrtseinfallstraBe Celler StraBe Nord
liegt in verkehrszentraler, aber integrierter Standortlage eine Agglomera- (REWE, NETTO Edeka)
tionslage aus einem REWE-Supermarkt sowie eine Discountmarkt NET-
TO (Edeka-Gruppe). Als Standort im Siden der Kernstadt Gbernimmt er
eine Nahversorgungsfunktion fir das Quartier Luisenviertel sowie den
Ortsteil VeerBen. Allerdings steht zumindest der REWE-Markt zukinftig
im unmittelbaren Wettbewerb mit dem REWE-CENTER im MARKTCEN-

TER.

Abb. 54: Kurzprofil Standort 7 — Celler StraBe Nord (REWE, NETTO
Edeka)

7 — Celler StraRe Nord (REWE, 1.400 gqm; NETTO Edeka, 800 qm)
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Wettbewerbsfahigkeit ! Anpassungsbedart:
Wetthewerbsfhigkeit der Markle st grundsataich
pegeban: in xonkretér Anp gabedarf bestaht insh.
vor dem Hintergrund der Marktcenter-Plg. nicht

Zusammenfassende Bewertung:

Filr das sUdiche Kernstadigeblet und Veerten
versorgungsstrukturel wichtige Standortagglomeration in
verkehrszentraler integrierier Lage. Standort des REWE-
Marktes demnfchst in deuticher Kankurrénzbezehung
zum Marktcenter

Quelle: eigenes Foto; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Landkreis
Uelzen, Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS)




Analyse der Angebots- und Nachfragestrukturen -l

Im stdlichen Bereich der Celler StraBe befindet sich der ehemalige
Standort eines PENNY-Marktes. Mit seiner Siedlungsrandlage Ubernéh-
me der Standort zwar eine wohnortnahe Versorgung fir den Ortsteil
VeerBen, verflgt aber Uber ein nur relativ geringes Nahbereichspotenzi-
al. Aktuell ist am Standort kein gréBerer Betrieb der Nahversorgung an-
sassig. Angesichts des geringen Nahbereichspotenzials sowie der hohen
Wettbewerbsdichte im Stadtgebiet ist eine Entwicklung am Standort
auch zuklnftig eher unwahrscheinlich.

Abb. 55: Kurzprofil Standort 8 — Celler StraBe Siid (ehem. PENNY)

Celler StraBe Sud
(ehem. PENNY)

8 — Celler StraBe Suid (ehemals PENNY, 800 gm)
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Wettbewerbsfahigkeit/ Anpassungsbedarf:
Standortrahmenbedingungen aus betrieblicher Sicht nicht

ausreichend

Zusammenfassende Bewertung:

Aus stadtebaulicher Sicht fur die wohnortnahe Versorgung
des Cristeils Veorlen wichtiger Angebotsstandort, akiuel
allerdings ohne Magnetbelrieb der Nahversargung
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Quelle: eigenes Foto; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Landkreis
Uelzen, Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS)




Analyse der Angebots- und Nachfragestrukturen -l

Unmittelbar an der Grenze zum Luisenviertel befindet sich am Bohl- Bohldamm (ALDI)
damm zum Erhebungszeitpunkt ein weiterer Discountmarkt des Betrei-

bers ALDI. Angesichts der vorgesehenen ALDI-Errichtung im MARKT-

CENTER soll dieser allerdings mittelfristig aufgeben werden. Eine Nach-

folgenutzung steht derzeit noch nicht fest.

Abb. 56: Kurzprofil Standort 9 — Bohldamm (ALDI)

9 — Bohldamm (ALDI, 800 gm)
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Wettbewerbsfahigkeit | Anpassungsbedarf:
Objakt entspricht nur sehr bedingt den betriebiichen
Anforderungen von ALDE, mittelfristig Standortaufgabe
geplant; Nachnutzung?

Zusammenfassende Bewertung:

Solitarer Discountstandort mit Versorgungsfunktion fur die
angt den Siedlungsbereiche, aber deullicher
Uberschneidung angrenzender Versorgungsradien

Quelle: eigenes Foto; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Landkreis
Uelzen, Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS)




Analyse der Angebots- und Nachfragestrukturen -l

Eine Nahversorgungsfunktion fir den Sidosten des Kernstadtgebietes Gertrud-Noch-StraBe
(Eschenkamp) Gbernimmt ein Supermarkt des Betreibers EDEKA an der (EDEKA)
Gertrud-Noch-StraBe. Als einzigem Nahversorger in diesem Teilbereich

kommt ihm eine versorgungsstrukturell hohe Bedeutung im Versor-

gungsnetz der Stadt Uelzen zu.

Abb. 57: Kurzprofil Standort 10 — Gertrud-Noch-StraBe (EDEKA)

10 - Gertrud-Noch-StraRe (EDEKA, 1.200 gm)
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Wettbewerbsfahigkeit | Anpassungsbedarf:
Wetthewerbsfahigkeit (sl gegeben; eln une barer
Erwelteningsbedarf besteht derzeit nicht

Zusammenfassende Bewertung:

Solitarer Nahversorgungsstandert mit stadtebautich
bedeutender, wesentlicher Versorgungsfunktion fir die
umbegenden Sledlungsquartiere im Bereich Eschenkamg

Quelle: eigenes Foto; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Landkreis
Uelzen, Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS)




Analyse der Angebots- und Nachfragestrukturen -l

In der Gewerbegebietslage Am Funkturm bzw. an der FischhofstraBe FischerhofstraBe / Nord-
befinden sich ein SB-Warenhaus des Betreibers REAL sowie ein ALDI- allee (REAL, ALDI)
Markt. Angesichts der nicht integrierten sowie raumlich von der Kern-

stadt abgesetzten Standortlage sind die beiden Standorte ausschlieBlich

auf den motorisierten Individualverkehr ausgerichtet. Eine fuBlaufige

Versorgungsfunktion obliegt ihnen somit nicht. Angesichts einer Straf-

fung des Standortnetzes des Betreibers ALDI ist mittelfristig eine Aufga-

be des Discountmarktes zu erwarten.

Abb. 58: Kurzprofil Standort 11 — FischerhofstraBe / Nordallee (REAL,
ALDI)

11 — Am Funkturm / FischerhofstraRe (REAL, 6.000 gm, ALDI, 800 gm)
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Wettbewerbsfahigkeit/ Anpassungsbedari:
Zellgemaie und wetibewerbsiahige Agglomerationslage
mehrerer Anbleter (Fachmarkicharakter), kein unmittel-
barer Anpassungsbedarf, ggf. Standortaufgabe ALD|?

Zusammenfassende Bewertung:

Nicht integrierte Standorttagen eines grolfischigen
Verbraucher- baw. Discountmarkies innerhalb eines
Gewerbegebiotes ohne fulllaufige Erreichbarkeit und ohne
stidtebauliche Qualitstan; kaine wohnungsnahe
Versorgungsfunktion

Quelle: eigenes Foto; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Landkreis
Uelzen, Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS)




Analyse der Angebots- und Nachfragestrukturen -l

Der nordwestlich gelegene Ortsteil Westerweyhe verfligt mit einem soli- Westerweyhe, Hugo
tar in Siedlungsrandlage gelegenen NETTO-Markt (Dansk) Uber eigen- Steinfeld-StraBe
stédndige Versorgungsstrukturen. Angesichts der rdumlichen Entfernung (NETTO Dansk)

zu den Angebotsstrukturen in der Kernstadt kommt dem Standort eine
Funktion flr die wohnortnahe Versorgung zu.

Abb. 59: Kurzprofil Standort 12 — Westerweyhe, Hugo Steinfeld-StraBe
(NETTO Dansk)

12 — Westerweyhe (NETTO Dansk, 700 gm)
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Raumlich abgesetzt von der Kernstadt besitzt der Anbieter NETTO
(Dansk) auch in Holdenstedt eine wesentliche Versorgungsfunktion. Er-
ganzt wird der Discountmarkt hier durch kleinteilige Angebote, u. a.
SCHWUTKES Frischemarkt und Ladenhandwerk.

Abb. 60: Kurzprofil Standort 13 — Holdenstedt, Holdenstedter StraBe
(NETTO Dansk)

13 - Holdenstedt (NETTO Dansk, 800 gm)

e S NI, I
b L 'r-'f.,",}.‘q' PR LEH-Konzept (2015Y. Kurzcheck
Ll N ™ " rer '_""'
) Loy - ! Nahversorgungszentrum
e GToa L9 Svnen M Lage  Integration =
L e i W/ e L Nahbereichspatenzial
— 3 " LES Mawawgt 20108 i
t\ ".l\- ‘\ ﬁ s « ::s o 2 (nt 1600 EW) - -
7 B e =
th N, Y & li-..‘_\.'\\‘l 3 Versorgungsfunktion E B |
A\ 55 R Y .Y StAdtebauliche An-
LoWe T & . forderungen an ZVE: Stadtebauiche Relevanz - N |
Y b X s ;’.." = erfult
NP )" u ostod 1@ nicht erfal Nutzungsmischung | ~dichte E [ ]
N T 0
. Gesamtatiraktivital | . |
OPNV-Anbindung [} E

Holdenstedt (NETTO

Dansk)

Wettbewerbsfahigkeit | Anpassungsbedarf:
Wetthewerbsfahigkeit (sl gegeben; eln une barer

Erwelteningsbedarf besteht derzeit nicht

Zusammenfassende Bewertung:
Siedlungsimtegrierte Standort eines Discountmarktes
srganz um kieintedigon Besatz mit wesentiicher
Versorgungsfunktion fr den Oristell Holdenstedt
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Innerhalb des UHLENKOPERPARKS wird sich nach der Umstrukturie- Uhlenképerpark
rung des Standortbereiches ein groBflachiges SB-Warenhaus des Be- (KAUFLAND)
treibers KAUFLAND befinden. Angesichts der Lage innerhalb eines
Fachmarktzentrums sowie der Dimensionierung des Anbieters ist von
einem erweiterten gesamtstadtischen Einzugsbereich auszugehen.
Abb. 61: Kurzprofil Standort 14 — Uhlenképerpark (KAUFLAND)
14 — Uhlenkoperpark (KAUFLAND, 3.400 qm)
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Quelle: eigenes Foto; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Landkreis
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Das geplante REWE-CENTER, der vorgesehene ALDI-Discountmarkt Marktcenter
sowie der DM werden im neuen MARKTCENTER zukinftig ein gesamt- (REWE, ALDI, DM)
stadtisches Einzugsgebiet erschlieBen. Gleichzeitig Ubernehmen die

Anbieter aber auch eine wohnortnahe Versorgungsfunktion flr bislang

unterversorgte Siedlungsbereiche (u. a. Kénigsberg, sidl. Hammerstein-

platz). Dem MARKTCENTER kommt eine erganzende Funktion gegen-

Uber der Innenstadt von Uelzen zu.

Abb. 62: Kurzprofil Standort 15 — Marktcenter (REWE, ALDI, DM)

15 — Marktcenter (REWE, 4.000 gm; ALDI, 1.200; DM, 700 gm)
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Wettbewerbsfahigkeit / Anpassungsbedarf:
Von einer Wetthewerbsfahigkeit ist auszugehen

Zusammenfassende Bowertung:

Grofiformatiger Handelsstandort u. a. der Nahversorgung
In rumlicher N&he zur Innenstadt aber mit geringen
Austauschbeziehungen mit der gewachsenen Einkaufs-
lage; zusatziche fudlaufige Versorgungsfunktion fir
Nahbereich (insd. Konigsberg, sidl, Hammersteinplatz)

Quelle: eigenes Foto; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Landkreis
Uelzen, Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS)

FUr die obigen Standorte der Nahversorgung sind gemaf der dargeleg-
ten Bewertungskriterien im Rahmen der konzeptionellen Uberlegungen
entsprechende Standortkategorien abzuleiten.

3.4.5 Sonder- / Fachmarktstandorte in Uelzen

Neben den Standortbereichen mit Zentrencharakter sowie den Standor- Weitere Angebots-
ten der Nahversorgung wird der Einzelhandelsbesatz innerhalb der Stadt standorte in
Uelzen durch weitere Standortlagen gepragt. Hierbei handelt es sich um  nicht integrierten Lagen
Standorte in zumeist nicht integrierten Siedlungslagen, die den Charak-

ter von Sonder- / Fachmarktstandorten haben. Die Standortlagen zeich-

nen sich i. d. R. durch nachfolgende Eigenschaften aus:
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= Agglomeration einzelner Fachmérkte oder Fachgeschéfte
= fehlende Mischung und Dichte unterschiedlicher Nutzungen

= Stadtebaulich nicht integrierte Lage, teilweise in Industrie- / Gewer-
begebieten

In den nachfolgenden Kurzprofilen werden die wesentlichen Standort- Kurzprofile
charakteristika sowie Strukturdaten der als Sonder- bzw. Fachmarki-
standorte identifizierten Standortlagen zusammenfassend dargestellt:

Abb. 63: Kurzprofile der Sonder- und Fachmarktstandorte
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Standortcharakteristika Fachmarktagglomeration im Nordwesten der Kernstadt bzw. in der Gemar-
kung Kirchweyhe an der B 4 rdumlich abgesetzt zum sonstigen Siedlungs-
bereich;

Umfeld gewerblich gepragt; soziale Einrichtungen der Lebenshilfe Uelzen;

Standort mit (Uber-)regionalem Einzugsgebiet




Verkehrsanbindung Anbindung von der B4 (iber die Ludwig-Erhard-StraB3e, den Stértenbutteler
Weg bzw. die Nordallee / FischerhofstraBBe; von der Kernstadt aus eben-
falls Gber die Nordallee / FischerhofstraBe

Anzahl EH-Betriebe 18 Betriebe

Verkaufsflache rd. 50.300 gm (42 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache)

Angebotsschwerpunkt im Bereich Mdbel / Einrichten; mehrere Anbieter
auch mit atypischem Sortimentsschwerpunkt (z. B. Baustoffe)

Wesentliche Anbieter XXXL MOBEL KRANZ (29.700 gm), EXPERT (2.000 gm), HAMMER
(2.500 qm), JAWOLL (2.800 gm), REAL (6.000 gm), ALDI (800 gm)
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Freizest- | Vergniigungsstate

Standortcharakteristika Solitarstandort eines Baumarktes im Osten der Kernstadt®
Umfeld gewerblich gepragt

Weiterer EH-Besatz (LIDL, Zoofachmarkt) in einiger Entfernung auf gegen-
Uberliegender StraBenseite der Tile-Hagemann-Stra3e / Bernhard-Nigebur-
StraBe

% |m Nachgang zur Bestandserhebung befindet sich seit Marz 2016 an der Olden-
stadter StraBe 66 zudem der WohnStore Uelzen




Verkehrsanbindung Erreichbarkeit von der B4 Gber die Oldenstadter StraBe und aus der Kern-

Anzahl EH-Betriebe 2 Betriebe
Verkaufsflache rd. 6.200 gm

Wesentliche Anbieter OBI (8.000 gm)

Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Land-
kreis Uelzen, Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS); * Betrie-
be mit Gberwiegend atypischem Sortimentsschwerpunkt; ** ohne Kartierung gewerb-
licher Nutzungen

3.5 Passantenfrequenzzahlung in der Innenstadt Uelzen

Vom 24. September bis zum 26. September 2015 (Donnerstag bis
Samstag) wurde eine Passantenfrequenzzahlung an finf Standorten in
der Uelzener Innenstadt durchgefuhrt. Neben dem zentralen Kreuzungs-
bereich als stadtraumlichem Mittelpunkt wurden die Passanten zudem
an den vier ,Eingangstoren® der Uelzener Innenstadt gezahlt sowie im
westlichen Teil der Bahnhofstra3e in Bahnhofsnéhe.

Die Passantenfrequenzzdhlung stellt eine wesentliche MessgréBBe zur
Bestimmung der Lagequalitdten und der Attraktivitdt eines Einzelhan-
delsstandortes dar. Die Ergebnisse solcher Messungen sind Indikator fir
den Marktwert von Grundstlicken als Einkaufsstandort und damit fir die
Miet- und Bodenpreise. Die Ergebnisse erganzen und vertiefen die be-
reits in Kapitel 3.3.1 vorgenommen stédtebaulichen Analysen.

Als besonders effiziente Methodik der Erhebung hat sich ein Verfahren
herausgestellt, in dem der vorgegebene Erhebungszeitraum je Stunde in
vier Zahlintervalle a 15 Minuten unterteilt wird. Innerhalb des jeweiligen
Zahl-intervalls von 15 Minuten werden dann fir finf Minuten zun&chst
alle Passanten gezahlt, die den jeweiligen Messpunkt von links nach
rechts passieren. AnschlieBend werden alle Passanten erfasst, die die-
sen Messpunkt von rechts nach links passieren. In den verbleibenden 5
Minuten des Zahlintervalls finden keine Zahlungen statt, um mdgliche
Frequenzschwankungen durch den o&ffentlichen Personennahverkehr,
langere Ampelphasen oder sonstige Einflussfaktoren ausgleichen zu
kdnnen®. Die beschriebene Zahlimethode wird fiir die vier Zahlintervalle
gleichermaBen durchgefihrt und die Ergebnisse der Erhebungen je
Messpunkt auf die volle Stunde hochgerechnet. Die Erhebung wiederholt
sich Ober den gesamten Erhebungszeitraum. Erfasst wurde in Uelzen
zusatzlich zu den Passanten auch der Radfahreranteil in der Innenstadt.

# personen, die sich offensichtlich aus beruflichen Griinden (z. B. Postboten, Bau-
arbeiter) am Zahlstandort aufhalten werden nicht in der Zahlung bericksichtigt.

stadt Uber Tile-Hagemann-Str. / Oldenstéadter StraBe

Finf Zahlstandorte

Ziel

Methodik
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Abb. 64: Zahlstandorte der Passantenfrequenzzahlung
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Land-
kreis Uelzen, Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS)

Im Vergleich der Zahlergebnisse an den drei Erhebungstagen wird deut-
lich, dass hinsichtlich der Frequenz erhebliche Unterschiede zwischen
dem zentralen Kreuzungsbereich und den Randbereichen der Hauptein-
kaufslagen bestehen. Die hdéchsten Passantenfrequenzen wurden im
Kreuzungsbereich als rdumlichem und funktionalem Mittelpunkt der In-
nenstadt ermittelt. Der Hochstwert der gesamten Zahlung wurde mit ins-
gesamt rd. 10.900 Passanten am Samstag verzeichnet.

Es lassen sich darlber hinaus Unterschiede zwischen den Randberei-
chen der Haupteinkaufslagen feststellen. Wahrend die Standorte Bahn-
hofstraBe Ost und VeerBer StraBe am Samstag als frequenzstarkstem
Tag in beide Richtungen zwischen 2.000 bis 3.200 Passanten verzeich-
nen, erreichen die Standorte Lineburger StraBe und GudesstraBe /
lImenaubriicke in beiden Richtungen am selben Tag Werte zwischen

Kreuzungsbereich am
frequenzstarksten

Stadteingange
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1.200 bis 1.500 Passanten. Bei einer Untersuchung der Laufrichtung
lassen sich zwischen stadtein- und -auswarts keine signifikanten Unter-
schiede feststellen.

Die BahnhofstraBe West / St.-Viti-StraBe verzeichnet mit ca. 850 Pas- BahnhofstraBe /
santen stadtauswarts und ca. 1.200 Passanten stadteinwérts am Sams- St.-Viti-StraBe
tag die niedrigste Frequenz. Diese Verbindungslage erreicht ihre

Hochstwerte vornehmlich durch den Berufsverkehr und somit innerhalb

der Woche sowie in den Abendstunden auch durch Kinobesucher. In-

nerhalb der Woche liegen die héchsten Frequenzen an diesem Standort

bei rd. 1.300 Passanten.

Abb. 65: Hochste Tagesfrequenzen (Samstag)
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Land-
kreis Uelzen, Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS)

Die Tageslinien verdeutlichen die Unterschiede zwischen den Standor-  Typischer Tagesverlauf
ten in der Passantenzahl (iber den Tagesverlauf verteilt. Insgesamt liegt
die Passantenfrequenz pro Stunde zwischen 150 und 800 Passanten an
allen Standorten. Die starkste Frequenz wurde im Tagesverlauf im Kreu-
zungsbereich der Innenstadt gemessen. Hier liegt der Wert zwischen




600 und 800 Passanten. An allen Standorten steigt und sinkt die Pas-
santenfrequenz mit den ortlichen Geschaftséffnungszeiten und gleicht
sich in den Abendstunden aneinander an.

Abb. 66: Tagesverlauf Passantenfrequenzen (Freitag)
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Berechnungen

Im Vergleich zu den Werten aus den sonstigen Erhebungstagen (Don-
nerstag; Freitag) sorgt der Wochenmarkt am Samstag insgesamt fiir eine
deutliche Frequenzsteigerung. Dies wirkt sich aber nicht nur im Kreu-
zungsbereich als Standort des Marktes aus. Auch an den weiteren Zahl-
standorten liegen die Passantenzahlen wahrend des Wochenmarktes
deutlich héher als an den Gbrigen Tagen.

Waéhrend des Vormittags steigt die Passantenfrequenz an allen Standor-
ten kontinuierlich an und erreicht zwischen 11:00 Uhr und 12:00 Uhr an
allen Zahlstellen ihren Tageshdhepunkt. Allein der Kreuzungsbereich
verzeichnet in dieser Zeit eine Frequenz von GUber 2.500 Passanten, die
damit doppelt so hoch ist wie an den anderen Standorten und etwa
dreimal so hoch wie an den anderen Erhebungstagen. An den Zahlpunk-
ten an der VeerBer StraBe, am Ende des Wochenmarktes, und der
BahnhofstraBe Ost steigt die Frequenz auf Uber 1.000 Passanten an.
Neben einem kurzzeitigen Anstieg in der Mittagszeit bleibt der Verlauf an
der Lineburger StraBe, GudesstraBe / limenaubriicke und Bahnhofstra-
Be West / St.-Viti-StraBe auf einem konstanten Niveau. Im Verlauf des
Nachmittags sinken die Passantenfrequenzen mit dem Ende des Wo-
chenmarktes stark ab und gleichen sich ab 15:00 Uhr nahezu vollstandig
an.

Bedeutung Wochen-
markt




Abb. 67: Tagesverlauf Passantenfrequenzen (Samstag)
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Berechnungen

Der Radfahreranteil in der Uelzener Innenstadt liegt durchschnittlich bei
15 - 25 %. Der durchgangig hdchste Radfahreranteil wurde am Standort
GudesstraBe / llmenaubriicke ermittelt. Der radfahrerschwéchste Stand-
ort hingegen ist, neben dem Kreuzungsbereich, die VeerBer StraBe. Ins-
gesamt steigt der Radfahreranteil am Samstag zum Beginn und Ende
des Wochenmarktes stark an.

An den Standorten UHLENKOPERPARK und MARKTCENTER zeigen
die Ergebnisse der Passantenfrequenzzahlung, dass am sldlichen
Stadteingang (VeerBer StraBe) deutlich héhere Frequenzen bestehen
als am nordwestlichen Ende der BahnhofstraBe. Fir die Entwicklungen
rund um das MARKTCENTER bedeutet dies, dass die Herausforderung
darin bestehen wird, den Angebotsstandort stadtebaulich gut an die ge-
wachsenen Innenstadtlage anzuschlieBen, um Austausch- und Syner-
gieeffekte zwischen den beiden Lagen zu erreichen und zusétzlich ent-
stehende Kundenpotenziale auch flr die Innenstadt nutzbar zu machen.

Radfahreranteil

UHLENKOPERPARK;
MARKTCENTER




3.6 Analyse der nachfrageseitigen Rahmenbedingungen

Zur Beurteilung nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist zum einen
eine Abgrenzung des Einzugsbereichs des Uelzener Einzelhandels, zum
anderen eine Analyse der Nachfragesituation erforderlich. Als Ergebnis
werden die Kaufkraftpotenziale und -bindungen innerhalb der kommuna-
len Grenzen sowie des wirtschaftlichen Einzugsbereiches der Stadt Uel-
zen (in Kombination mit den Befragungsergebnissen) ermittelt.

3.6.1 Einzugsbereich des Uelzener Einzelhandels

Das raumliche Markigebiet des Uelzener Einzelhandels wird u. a. durch
nachfolgende Faktoren determiniert:

= Struktur und raumliche Verteilung des 6rtlichen Einzelhandels sowie
qualitative Ausgestaltung (Branchenmix, Filialisierungsgrad, Ange-
botsgenre, Vorhandensein strukturpragender Magnetbetriebe etc.)

= Einzelhandelsverflechtungen mit den Wettbewerbsstandorten inner-
halb der Region

= Einbindung in die 6rtliche und regionale Verkehrsinfrastruktur sowie
eine damit einhergehende Mobilitat der Bevdlkerung in der Region

= bestehende Pendlerverflechtungen und traditionelle Einkaufsorientie-
rungen

Zum Zweck der Analyse wurden in ausgewdhlten Einzelhandelsbetrie-
ben im Uelzener Stadtgebiet Kundenwohnorterhebungen durchgefiihrt,
wobei eine Auswahl der Einzelhandelsgeschafte anhand unterschiedli-
cher Sortimentsschwerpunkte und Standortkategorien erfolgt ist. Die
Erhebung wurde im Oktober 2015 in einem Zeitraum von einer Woche
durch die fir den Kassiervorgang zustédndige Person nach Kundenher-
kunftsorten vorgenommen. Insgesamt sind dabei Wohnorte von rd.
23.560 Kunden erfasst worden.

Faktoren

Grundlage: Kunden-
wohnorterhebung




Analyse der Angebots- und Nachfragestrukturen -l

Abb. 68: Erfasste Wohnorte der Kunden
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Berechnungen; © GeoBasis-DE / BKG 2014

Angesichts der raumlichen Strukturen sowie der regionalen Wettbe-
werbssituation lassen sich mittels einer Modellberechnung das wirt-
schaftliche Marktgebiet sowie der Verflechtungsraum der Stadt Uelzen
und somit das externe Nachfragepotenzial abbilden. Das Marktgebiet der
Stadt Uelzen gliedert sich in vier Zonen:

Kerneinzugsbereich

Etwa 54,3 % und damit etwas mehr als die Halfte der Kunden kommen
aus diesem Einzugsbereich, der die Stadt Uelzen selbst umfasst. Das
Kundenpotenzial betragt etwa 34.000 Verbraucher.

Erweiterter Einzugsbereich

Zum erweiterten Einzugsbereich gehéren die Samtgemeinden Beven-
sen-Ebstorf, Aue, Suderburg und Rosche mit einem Kundenpotenzial
von insgesamt rd. 52.500 Verbrauchern. Insgesamt stammen ca. 31,4 %
der Kunden des Untersuchungsgebietes aus diesem Bereich. Die Anteile

Differenzierter
Verflechtungsraum

Kundenpotenzial:
34.000 Kunden

Kundenpotenzial:
52.500 Kunden




der einzelnen Samtgemeinden liegen dabei zwischen 11,3 % (SG Be-

vensen-Ebstorf) und 5,6 % (SG Rosche).

Abb. 69: Einzugsbereich des Uelzener Einzelhandels
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Berechnungen; © GeoBasis-DE / BKG 2014
Entfernter Einzugsbereich

Im entfernten Einzugsbereich, der den Landkreis Lichow-Dannenberg,
den Landkreis Heidekreis sowie die Gemeinde Bienenbiittel umfasst,
|&sst sich ein Potenzial von rd. 191.600 Verbrauchern identifizieren. Ins-
gesamt stammen allerdings nur etwa 3,7 % der Kunden des Uelzener
Einzelhandels aus diesem Bereich.

Streueinzugsbereich

Bei dem zuvor abgegrenzten Einzugsgebiet handelt es sich um den Teil-
raum, aus dem der wesentliche Marktanteil erzielt wird. Uber diesen
Siedlungsraum hinaus sind weitere, wenn auch im Einzelnen geringe
Kundenanteile zu erwarten. Hierbei handelt es sich um so genannte

3,7 % der Kunden

10,6 % zufallsbedingte
Kunden




Streuumsatze wie zufallsbedingte Umséatze durch Pendler, Touristen
oder sonstige ortsfremde Verbraucher, die von auBerhalb der raumlich
abgegrenzten Bereiche stammen. Diese machen in Uelzen insgesamt
einen Anteil von rd. 10,6 % aus.

3.6.2 Kaufkraftpotenzial in Uelzen

Die Analyse der 6rtlichen Nachfragesituation wird auf Basis sekundéarsta-
tistischer Verfahren, wie dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveau,
den Verbrauchsausgaben sowie der Elastizitdt der Nachfrage in den
jeweiligen Sortimenten bzw. Warengruppen vorgenommen.

Die Daten und Statistiken der nachfolgenden Institute stellen hierfiir die
Grundlagen dar:

= |FH Retail Consultants, Kéln 2015
= Landesamt fur Statistik Niedersachsen (LSN), Hannover 2015

Fir die Ermittlung des Kaufkraftpotenziales im Stadtgebiet werden ne-
ben der Zahl der Einwohner (= Bedarfstrager) die privaten jéhrlichen
Verbrauchsausgaben hinzugezogen.*® Grundlage sind die sortiments-
spezifischen Kaufkraftkennziffern der IFH Retail Consultants aus dem
Jahre 2015. Von den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bun-
desgebiet sind insgesamt 6.613 € einzelhandelsrelevant.®'

Die Verbrauchsausgaben werden zudem mit einem Faktor gewichtet, der
einen Index fir die Ausgabefahigkeit im 6rtlichen Einzelhandel darstellt.
Dieser Faktor wird bei der Gewichtung der Verbrauchsausgaben mit der
Ortlichen Kaufkraftkennziffer einbezogen. Die IFH Retail Consultants
KéIn weisen in der Stadt Uelzen eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
kennziffer von 95,96 % aus. Die einzelhandelsrelevanten Verbrauchs-
ausgaben liegen somit um 4,04 %-Punkte unter dem Bundesdurch-
schnitt.

Das Kaufkraftniveau der Stadt Uelzen ist vergleichbar mit dem innerhalb
der Region bzw. des Landkreises, wie der nachfolgenden Karte zu ent-
nehmen ist.

% Unter den einzelhandelsrelevanten Ausgaben ist derjenige Ausgabenteil zu ver-
stehen, der pro Kopf der Bevélkerung dem Einzelhandel zuflieBt. Um zu diesem
Wert zu gelangen, werden von der Gesamtkaufkraft (= Summe aller Nettoeink{inf-
te aus selbststandiger und nicht selbststéandiger Arbeit einschlieBlich Kapitalein-
kiinften und staatlichen Transferzahlungen, wie Arbeitslosengeld, Kindergeld und
Renten), die pro Gebiet unterschiedlichen Ausgaben fir u. a. Dienstleistungen,
Versicherungen, Wohnung, Reisen und Altersvorsorge abgezogen. Unberiicksich-
tigt bleiben u. a. auch die Ausgaben fiir Kraftfahrzeuge, Brennstoffe und Reparatu-
ren.

3! Inkl. Versandhandel und e-Commerce

Auswertung sekundar-
statistischer Quellen

Verbrauchsausgaben

Kaufkraftkennziffer Uel-
zen: 95,96 %




Analyse der Angebots- und Nachfragestrukturen -l

Abb. 70: Kaufkraft in der Region
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Der interkommunale Vergleich mit Mittel- und Oberzentren in der Region Kaufkraftkennziffer
macht deutlich, dass die Kaufkraftkennziffer, mit Ausnahme der Stadt im Vergleich
Gifhorn, auf einem vergleichbaren Niveau liegt.

Abb. 71: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer im Vergleich
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; IFH Retail Consultants, Kéln 2015

Die Verbrauchsausgaben werden mit der Elastizitdt der Nachfrage ge- Elastizitatsfaktor
wichtet, da die Ausgabenbereitschaft in den Sortimenten differieren

kann. Dies bedeutet, dass bei einem hdéheren Kaufkraftniveau die Aus-

gabenbereitschaft beispielsweise bei Giitern des mittelfristigen Bedarfes

nicht im gleichen Verhaltnis wie z. B. bei Gltern des langfristigen Bedar-

fes ansteigt.

Hieraus ergibt sich fir die Stadt Uelzen eine einzelhandelsrelevante
Kaufkraft pro Kopf in Hohe von 5.799 €2 im Jahr.

% Verbrauchsausgaben korrigiert um die Ausgaben, die im Baumarktsegment Gber
das Handwerk abgedeckt werden.




Abb. 72: Kaufkraftpotenzial in Uelzen®
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Eahnen 23.097 in € zu Endverbraucher- in € zu Endverbraucher-  in T€ zu Endverbrau-

preisen inkl. MwSt. preisen inkl. MwSt.  cherpreisen inkl. MwSt.
Nahrungs- und Genussmittel 2.303 2.215 75.313
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken, Optik/Akustik/Sanitatsbed. 978 955 32.466
Papier- /Blro- /Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Blcher 186 175 5.939
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 3.466 3.345 113.718
Bekleidung/Wéasche 541 507 17.234
Schuhe, Lederwaren 145 136 4.632
Baumarktsortimente*, Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf, Zoo-/Heimtierbedarf 488 478 16.249
Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat 69 65 2.200
Spielw., Sport, Fahrrad/Freizeit/Camping, Hobby/Basteln/Musikinstr. 229 215 7.311
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 1.472 1.401 47.626
Mébel, Wohneinrichtung, Heim-/Haustextilien 427 402 13.660
Elektrische Haushaltsgeréte, Leuchten 166 156 5.305
Unterhaltungselektronik, Musik, PC/-zubehdr, Kommunikation, Foto/Video 413 393 18.357
Uhren/Schmuck 76 69 2.358
Sonstiges 35 33 1.113
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.116 1.053 35.794
Gesamt 6.055 5.799 197.138

Quelle: eigene Darstellung; IFH Retail Consultants, Kéln 2015

Gewichtet mit der Einwohnerzahl I&sst sich ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial:
Kaufkraftpotenzial in Hohe von insgesamt rd. 197,1 Mio. € fur das Jahr rd. 197,1 Mio. €
2015 ermitteln.

Neben dem einzelhandelsspezifischen Kaufkraftpotenzial, das sich aus  Touristisches Potenzial
der ortsansassigen Bevélkerung ableiten lasst, sind weitere touristische
Potenziale vorhanden. Diese resultieren in Uelzen aus den Ubernach-
tungen in der 6értlichen Hotellerie, Ferienhdusern und -wohnungen, priva-
ten Pensionen und auf dem Campingplatz im Stadtgebiet. Schwerpunkte
liegen in Uelzen insbesondere beim Fahrrad- und Wandertourismus. So
verzeichnete die Beherbergungsstatistik der Stadt Uelzen im Jahr 2014
62.342 Gastelibernachtungen bei einer durchschnittlichen Aufenthalts-
dauer von rd. 2,1 Tagen®*. Statistisch schwierig zu erfassen ist jedoch
das Ausgabeverhalten im Tourismussegment, zumal das Ausgabever-
halten der Gaste auch mit der Verweildauer am Ort (Tages- vs. Uber-
nachtungstouristen) sowie der Art der Ubernachtung (Selbstversorger vs.
Hotelgaste) zusammenhangt. Uber die Héhe des touristischen Potenzi-

% Es sind ausschlieBlich Einwohner mit gemeldeten Erstwohnsitz (ohne Zweit- /
Nebenwohnsitz) beriicksichtigt worden.
% Angaben der Stadt Uelzen auf Basis Nds. Landesamt fiir Statistik, Hannover




als kann somit mangels eindeutiger Zahlen keine verlassliche Aussage
getroffen werden.

Der interkommunale Vergleich zeigt die Spannbreite der jeweiligen
kommunalen Kaufkraft nach Fristigkeitsbereichen auf.

Abb. 73: Kaufkraftpotenziale im Vergleich®
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; IFH Retail Consultants, Kéln 2015

3.6.3 Kaufkraftbindungsquoten

Auf Grundlage der Betriebsstattenerhebungen sowie der Kaufkraftdaten
wird eine Analyse der ortlichen Kaufkraftbindungsquoten vorgenommen.
Hierbei werden die vor Ort gebundenen Umsatze der sortimentsspezifi-
schen Kaufkraft gegeniibergestellt.*® Die Umsatz-Kaufkraft-Relation stellt
eine KenngréRe fur die Versorgungssituation innerhalb der Warengrup-
pen eines Teilraumes dar.

Liegt der Wert unter 100 %, so sind die Abfllisse (im Saldo) starker als
die Zuflisse, bei einem Wert Gber 100 % erwirtschaftet der Einzelhandel
mehr als Kaufkraft vor Ort vorhanden ist. Die vollstandige Kaufkraftbin-
dung von 100 % ist allerdings zunachst eine rechnerische GrdBe, die in
den einzelnen Sortimenten teilweise deutlich nach oben oder nach unten
abweichen kann, weil die Bindungsféhigkeit einer Stadt oder eines

% Verbrauchsausgaben korrigiert um die Ausgaben, die im Baumarktsegment tber
das Handwerk abgedeckt werden.

= Umsatz-Kaufkraft-Relationen (Relation zwischen ortlichem einzelhandelsrele-
vanten Umsatz zu lokalem einzelhandelsrelevanten Nachfragepotenzial), wird
auch als Einzelhandelszentralitat bezeichnet.

36

Kaufkraftpotenziale
im Vergleich

Umsatz-Kaufkraft-
Relation




Standortes mit der Wettbewerbsféhigkeit einzelner Betriebe oder Be-
triebsformen des Handels in Verbindung steht.

Zur Ermittlung der Umséatze werden aktuelle branchenbezogene und
betriebsspezifische Flachenproduktivitaten®”, d. h. sortimentsspezifische
Umsétze je gm Verkaufsflache, differenziert fir einzelne Vertriebsfor-
men, angesetzt, die hinsichtlich der standortbezogenen und betrieblichen
Qualitéaten der Einzelhandelsbetriebe angepasst werden. Bezogen auf
den Verkaufsflachenbestand ergeben sich fir die einzelnen Warengrup-
pen die branchenspezifischen Umsétze.

In der Stadt Uelzen wird zum Erhebungszeitpunkt ein einzelhandelsrele-
vanter Umsatz von rd. 334,1 Mio. € realisiert. In Relation zur einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft vor Ort besteht fiir die Stadt Uelzen so insge-

samt eine Kaufkraftbindung von 170,1 % Uber alle Sortimente.

Abb. 74: Bindungsquoten®®

Einzelhandelsumsatz
ca. 334,1 Mio. €

o . erzielte Umsitze einzelhandelsrele- | Umsatz-Kaufkraft-
grupp vante Kaufkraft Relation

in 1.000 € zu in 1.000 € zu .
Endverbraucherpreisen Endverbraucherpreisen n i;ouzfigﬂzur
inkl. MwsSt. inkl. MwSt.

Nahrungs- und Genussmittel 126.820 75.313 168,4%
Drogerie/Parfliimerie/Kosmetik, Apotheken, Optik/Akustik/Sanitatsbed. 45.779 32.466 141,0%
Papier- /Biro- /Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Blcher 6.915 5.939 116,4%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 179.514 113.718 157,9%
Bekleidung/Wasche 24.160 17.234 140,2%
Schuhe, Lederwaren 7.426 4.632 160,3%
Baumarktsortimente, Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf, Zoo-/Heimtierbedarf 27.696 16.249 170,4%
Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat 4.321 2.200 196,5%
Spielw., Sport, Fahrrad/Freizeit/Camping, Hobby/Basteln/Musikinstr. 10.122 7.311 138,4%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 73.725 47.626 154,8%
Mébel, Wohneinrichtung, Heim-/Haustextilien 50.233 13.660 367,7%
Elektrische Haushaltsgerate, Leuchten 8.466 5.305 159,6%
Unterhaltungselektronik, Musik, PC/-zubehér, Kommunikation, Foto/Video 17.538 13.357 131,3%
Uhren/Schmuck 3.937 2.358 167,0%
Sonstiges 709 1.113

Uberwiegend langfristiger Bedarf 80.883 35.794 231,2%
Gesamt (ohne Leerstiande) 334.122 197.138 170,1%

Quelle: eigene Berechnung; eigene Darstellung; EHI Retail Institute, Kéln 2015

Bemerkenswert sind die hohen Bindungswerte fir Waren des kurzfristi-
gen Bedarfes, bei Baumarktsortimenten / Blumen / Gartenbedarf, bei
Maobeln / Wohneinrichtung / Heim-/ Haustextilien sowie fur GPK und

%" EHI Retail Institute, Kin 2014/2015
% Mit rechnerischer Berlcksichtigung der genehmigten Planungen Uhlenkdperpark
und Marktcenter




Hausrat, wenngleich im letztgenannten Sortiment bei sehr geringen Ver-
brauchsausgaben. Die Versorgungssituation in den Sortimenten ist wie
folgt zu bewerten:

Es sind quantitativ keine nennenswerten Versorgungsdefizite in den
einzelnen Sortimentsgruppen festzustellen. Die Stadt Uelzen kann
ihrer zentralértlichen Einordnung als Mittelzentrum in allen Bedarfs-
bereichen gerecht werden. Neben der Versorgung der eigenen Be-
vélkerung Ubernehmen die vorhandenen Anbieter zudem eine Ver-
sorgungsfunktion fir die umliegenden Grundzentren.

Die quantitative Versorgung der Bevdlkerung mit Nahversorgungs-
angeboten ist mit einer Uberdurchschnittlichen Kaufkraftabdeckung
als sehr hoch anzusehen.

In den typischen innenstadtrelevanten Sortimenten eines Mittelzent-
rums und hier insbesondere im Bereich der persénlichen Ausstattung
(Bekleidung, Schuhe, Uhren/Schmuck) verfligt die Stadt Uelzen Uber
gute Bindungsquoten.

Auch bei den weiteren mittelfristigen Sortimenten wie Spielwaren,
Sport, Fahrrad, Hobby bestehen aufgrund der 6értlichen Angebots-
strukturen (Sport- u. Fahrradgeschéafte) gute Bindungsquoten.

Im Baumarktsegment existiert angesichts der 6rtlichen Angebots-
strukturen aus drei klassischen Baumarkten zzgl. weiterer branchen-
spezifischer Anbieter eine sehr gute Kaufkraftbindung.

Auch bei Elektro / Unterhaltungselektronik sind sehr gute Abschép-
fungsquoten zu identifizieren.

Im Sortimentsbereich Mdbel / Wohneinrichtung / Heim-/Haustextilien
werden aufgrund der regional bedeutsamen Anbieter sehr hohe Bin-
dungsquoten erzielt.

Der interkommunale Vergleich mit vergleichbaren Stadten in der Region
macht deutlich, dass sich die Bindungsquoten der Stadt im kurz- und
langfristigen Bedarfsbereich in einem Uberdurchschnittlichen Bereich
bewegen. Im mittelfristigen Bedarfsbereich liegt die Bindungsquote etwa
im Durchschnitt der vergleichbaren Stadte.

Versorgungssituation

Bindungsquoten
im Vergleich




Abb. 75: Bindungsquoten im Vergleich
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; Konzepte der Stadte

3.7 Standortbewertung aus Sicht der Kunden und der
Einzelhandler (Ergebnisse der Befragungen)

Im Rahmen der Analyse wurden Befragungen der Haushalte sowie der
Ortlichen Einzelhandler vorgenommen, um eine differenzierte Einschat-
zung der ortlichen Einzelhandelssituation bzw. ein aktuelles Meinungs-
bild zum Einkaufsstandort Uelzen sowohl aus Sicht der Blrger als auch
der Einzelhandler zu erhalten. Die Ergebnisse bilden eine weitere Grund-
lage fur Empfehlungen zur Attraktivitatssteigerung des ortlichen Einzel-
handels.

3.7.1 Methodik

Im September und Oktober 2015 (40. & 41. KW) wurden Befragungen
von insgesamt 400 Haushalten (repréasentative Stichprobe) im Stadtge-
biet von Uelzen durchgefihrt. Die Befragung erfolgte telefonisch mittels
eines standardisierten und strukturierten Fragebogens, um die Angaben
und Aussagen untereinander vergleichbar und etwaige Zusammenhénge
erkennbar zu machen. Die Interviews wurden von einem qualifizierten
Marktforschungsunternehmen durchgefiihrt, die Auswertung der Befra-
gungsergebnisse erfolgte durch die BBE Standort- und Kommunalbera-
tung Miinster.

Einschétzung durch die
privaten Haushalte &
Einzelhandler

Haushaltsbefragung




Teilnehmer der Telefoninterviews ist i. d. R. diejenige Person gewesen,
die sich vorrangig um den regelmaBigen Einkauf innerhalb der einzelnen
Haushalte kimmert. Hierdurch konnte sichergestellt werden, dass zu-
meist die Personen die Fragen beantwortet haben, die regelméaBig das
Ortliche Versorgungsangebot wahrnehmen und eine fundierte und diffe-
renzierte Meinung hierzu abgeben kénnen.

Durch die Haushaltsbefragung kénnen Daten zur Bewertung der Ange-
botsstruktur und der Einkaufsorientierung gewonnen werden. Dariber
hinaus konnten qualitative Aspekte des Ortlichen Einzelhandels und der
stadtebaulichen Gesamtsituation (u. a. Angebotsauswahl und
-qualitat, Erscheinungsbild der Geschafte, Parkmdglichkeiten, Einkaufs-
atmosphére, Ladendéffnungszeiten, sortimentsspezifische Angebotslu-
cken) sowie Anregungen und Empfehlungen aus Birgersicht erfragt
werden.

Die schriftliche Befragung der Einzelhdndler ist mittels eines standardi-
sierten und strukturierten Fragebogens ebenfalls im September und Ok-
tober 2015 (40. & 41. KW) erfolgt. Die Befragung aller Einzelhandelsbe-
triebe im Stadtgebiet erfolgte durch den Versand des Fragebogens mit
der Bitte um die Ricksendung in beiliegendem Rickantwortkuvert direkt
an die BBE Standort- und Kommunalberatung Minster. Die Dateneinga-
be und Auswertung wurde durch das Gutachterblro mit der gleichen
methodischen Vorgehensweise wie bei der Haushaltsbefragung vorge-
nommen.

Der Riicklauf mit 65 auswertbaren Bégen entspricht einer Ricklaufquote
von rd. 27 %.

Der Adressat der einzelnen Fragebdgen ist i. d. R. der Inhaber, Ge-
schéftsfihrer oder Filialleiter des jeweiligen 6rtlichen Einzelhandelsge-
schéftes gewesen. Im Rahmen der Einzelhandlerbefragung sind sowohl
Fragen zu personlichen Einschétzungen hinsichtlich der Bewertung der
Einzelhandelsstruktur und Angebotsqualitat in Uelzen als auch betriebs-
bezogene Fragen zur Umsatz- und Konjunkturentwicklung oder zu Ver-
anderungsabsichten gestellt worden.

Die eingegangenen Fragebdgen wurden in einer Datenbank erfasst so-
wie auf Plausibilitdt geprift. Sofern Ergebnisse unklar bzw. gar wider-
sprichlich waren, wurden diese nicht in die Auswertung einbezogen, um
Fehlinterpretationen zu vermeiden oder zu verringern. Gleichwohl muss
angemerkt werden, dass es sich um Angaben handelt, die in Einzelfallen
irrtimlich oder missverstandlich beantwortet werden kénnen. Angesichts
der hohen Anzahl der auswertbaren Fragebdgen ist jedoch eine ausrei-
chende Verlasslichkeit der Aussagen zu unterstellen und eine valide
Bewertung der Ergebnisse mdglich.

Adressat: Hauptperson
des Einkaufs

Befragungsinhalte

Einzelhandlerbefragung

Ruicklaufquote:
rd. 27 %

Adressat & Inhalte




Alle Auswertungen und Einzelergebnisse unterliegen dem Datenschutz,
wurden anonym erfasst und lassen keine Ruckschllisse auf einzelne
Befragte zu.

Im Rahmen der Befragungen sind weitgehend analoge Inhalte gewahlt
worden, um eine bessere Vergleichbarkeit der Meinungsbilder der Haus-
halte und Einzelhandler zu erreichen. Die nachfolgenden Ausflihrungen
orientieren sich am Aufbau des Fragebogens mit den jeweiligen Frage-
stellungen.

3.7.2 Bewertung des Einzelhandelsangebotes in der Gesamtstadt

Im Rahmen der Befragungen ist zunachst eine allgemeine Beurteilung
des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Uelzen erfragt worden, um so
einen ersten Gesamteindruck erhalten zu kénnen. Die Befragten wurden
gebeten, eine Bewertung auf Basis von Schulnoten mit Werten zwischen
»1—sehr gut“ und ,5 — mangelhaft* vorzunehmen.

Abb. 76: Beurteilung des Einzelhandelsangebotes

Haushalte 32 25,8% 37,0% 23,0% 78% ©3,0
Einzelhandler 23,1% 33,8% 27,7% 12,3%3,1% 9 3,3
0% 20% 40% 60% 80% 100%
msehr gut mgut = befriedigend ausreichend mangelhaft = keine Angabe
n=400/65

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Im Ergebnis geben ein GrofBteil der befragten Haushalte bzw. Einzel-
handler eine Bewertung mit Durchschnittsnoten von 3,0 bzw. 3,3 ab,
wahrend 32,3 % der Haushalte bzw. 23,1 % der Einzelhdndler zu einer
positiven Beurteilung (sehr gut, gut) kommen. Negative Einschatzungen
(ausreichend, mangelhaft) werden von rd. 30,8 % der Haushalte bzw.
sogar 40,0 % der Einzelhandler getroffen. Im Vergleich zu &hnlich gela-
gerten Befragungen in anderen Stadten liegen diese Ergebnisse in etwa
im Durchschnitt (Haushalte @ 3,1; Einzelhandler @ 3,4).
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Zur weiteren differenzierten Beurteilung des Einzelhandelsstandortes
Uelzen wurde im Rahmen der Befragungen eine Reihe von Kriterien
genannt, fir die ebenfalls auf Basis von Schulnoten Werte zwischen ,1 —
sehr gut® und ,5 — mangelhaft* zu vergeben waren. Es zeigt sich, dass
es keine auffallig negativen Bewertungen gibt, sondern vielmehr eine
insgesamt sehr positive Beurteilung erfolgt. Wenngleich entsprechende
Fragestellungen bei den meisten Befragungen eine gewisse ,Tendenz
zur Mitte“ hervorrufen und somit groere Ausschlage eher die Ausnahme
darstellen, so wird deutlich, dass sich die Sichtweise von Kunden und
Einzelhandlern mit den Ergebnissen der Angebotsanalyse sowie der
stadtebaulichen Analyse weitestgehend deckt.

Abb. 77: Differenzierte Beurteilung des Angebotes nach Kriterien

Angebotsauswahl

Angebotsqualitat

Preis-Leistungs-Verhaltnis —

Beratung / Service —

Freundlichkeit der Bedienung

Ladengestaltung / Erscheinungsbild

Ladenéffnungszeiten

Werbung / Aktionen

1,0 2,0 3,0 4,0 5,0
Durchschnittsnote

=@—Haushalte

Einzelhandler

n=400/65

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Der weitaus gréBte Teil der erfragten Kriterien wird mit Noten zwischen
»gut’ und ,befriedigend” bewertet, wobei die Beurteilung durch die Ein-
zelhandler erfahrungsgeman etwas kritischer ausfallt. Dies deckt sich mit
Erfahrungen aus anderen Stadten und Gemeinden und mag damit zu-
sammenhangen, dass man die eigene wirtschaftliche Grundlage bzw.
die sich hieraus ergebenden wirtschaftlichen Notwendigkeiten eher kri-
tisch bewertet. Wahrend sich bei den Haushaltsbefragungen die durch-
schnittlichen Benotungen der einzelnen Antwortméglichkeiten auf 2,6
belaufen, geben die Einzelhdndler eine geringfligig schlechtere Durch-
schnittsbenotung von 2,9 ab.

Die deutlich beste Bewertung innerhalb beider Befragtengruppen erhalt
der Aspekt ,Freundlichkeit der Bedienung®. Auch werden Aspekte wie
~LAngebotsqualitat®, ,Preis-Leistungs-Verhaltnis“, Beratung / Service*

Kritischere Beurteilung
der Einzelhandler

Beste Beurteilung:

,Freundlichkeit der Be-

dienung®




sowie ,Ladengestaltung und Erscheinungsbild der Geschafte® in Uelzen
eher positiv bewertet. Ebenso liegt das Ublicherweise eher kritisch be-
wertete Thema ,Ladendéffnungszeiten” noch im Mittelfeld der Bewertun-
gen, wobei dieses von den Einzelhdndlern deutlich kritischer bewertet
wird als von den Haushalten.

Die mit Abstand schwachste Beurteilung erhalt bei den Befragungen der
Aspekt ,Angebotsauswahl®. Dies deckt sich mit Erfahrungen aus ande-
ren Stadten und Gemeinden. Der Wunsch nach einer gréBeren Ange-
botsvielfalt bei den Verbrauchern ist allerdings vor dem Hintergrund zu
relativieren, dass bei Sortimenten wie insbesondere Bekleidung oder
Schuhe die hohe Erwartungshaltung der Verbraucher durch den Ver-
gleich mit den umliegenden Oberzentren (u. a. Lineburg, Celle, Ham-
burg) als alternativen Einkaufsstéadten und den dort eventuell zusatzlich
vorgehaltenen Betriebsformen oder bestimmten Betreibern relativ hoch
ist. Auch der Aspekt ,Werbung / Aktionen® erhalt zumindest bei den Ein-
zelhandlern eine vergleichsweise schlechte Bewertung.

Uber die Bewertung der Kriterien zum Angebot hinaus wurde den befrag-
ten Haushalten sowie Einzelhdndlern die Frage gestellt, ob und ggf. wel-
che Angebote in Uelzen vermisst werden. Hieraus kénnen Anhaltspunkte
abgeleitet werden, in welchem Bereich derzeit Angebotsdefizite zu ver-
zeichnen sind. Insgesamt geben rd. 54 % der befragten Haushalte und
sogar 82 % der Einzelhandler an, dass sie einzelne Sortimente im Ein-
zelhandelsangebot der Stadt Uelzen vermissen.

Bezogen auf die einzelnen Sortimente wird im Ergebnis eine vergleich-
bare Einschatzung zwischen den befragten Haushalten sowie den Ein-
zelhandlern deutlich.

Kritische Bewertung:
Angebotsauswabhl

Einschatzung zur
Angebotsauswahl




Abb. 78: Vermisste Angebote in der Stadt Uelzen

Herrenoberbekleidung / Wésche

Damenoberbekleidung / Wésche
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Geschenkartikel
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Spielwaren / Hobby / Basteln
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Mébel / Einrichtungsbedarf
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n=400/65

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Fir beide Befragungsgruppen lasst sich feststellen, dass am haufigsten
die Warengruppen Damen-/ Herren- und Kinderoberbekleidung, Glas /
Porzellan / Keramik und Hausrat, Elektro / Leuchten / sonstige hochwer-
tige Haushaltsgerate sowie Schuhe / Lederwaren genannt worden sind.
Bei Glas / Porzellan / Keramik und Hausrat sowie Elektro / Leuchten /
sonstige hochwertige Haushaltsgerate ist eine deutlich kritischere Ein-
schatzung der Einzelhandler erkennbar. Flr das Sortiment Bekleidung
ist bei Befragungen zum Einzelhandelsangebot davon auszugehen, dass
es sich um Angebotsdefizite hinsichtlich bestimmter Betreiber handelt.

Angebotsdefizite aus
Sicht der Befragten




Abb. 79: Art der vermissten Angebote in Uelzen

unteres Preissegment
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Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Mit der Fragestellung, was in Bezug auf die genannten Sortimente konk-
ret fehlt, wird deutlich, dass neben dem allgemeinen Wunsch nach mehr
Auswahl der Wunsch nach einem Angebot im mittleren Preissegment im
Vordergrund steht. Bei den befragten Haushalten verteilen sich die sons-
tigen Nennungen relativ gleichmé&Big auf das untere und obere Preis-
segment. Die befragten Einzelhandler hingegen sehen die Angebotsli-
cken neben dem mittleren Gberwiegend im oberen Preissegment.

Art der vermissten
Angebote




Abb. 80: Uberangebot in Uelzen

BBE
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Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Erganzend zu der Frage nach vermissten Sortimenten ist auch die Frage
gestellt worden, ob nach Ansicht der befragten Personen in Uelzen An-
gebote existieren, in denen ihrer Ansicht nach ein Uberangebot besteht.
Ein solches Uberangebot wird von den Einzelhdndlern deutlich starker
wahrgenommen als von den Haushalten: Wé&hrend 81,5 % der Einzel-
handler ein solches Uberangebot sehen, ist dies bei nur 26,0 % der
Haushalte der Fall. Auf die Frage hin, wo dieses Uberangebot gesehen
wird, stehen bei beiden Befragtengruppen Apotheken, Lebensmittel,
Backereien, Optiker, Handy- und Telefonladen im Fokus.

In der Haushaltsbefragung sind die Grinde erfragt worden, warum die
Verbraucher in Uelzen einkaufen. Der Hauptgrund zum Aufsuchen der
Uelzener Einzelhandelsangebote liegt mit 61 % in der Nahe zum Woh-
nort. Als weitere Grinde werden zudem eine ,umfangreiche Auswahl*
(42 %), ,guter Service / Beratung® (27 %) sowie die ,Einkaufsatmospha-
re* (23 %) angefihrt.

Uberangebote

Besuchszweck




Abb. 81: Griinde fiir den Einkauf in Uelzen
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Berechnungen

3.7.3 Bewertung der Innenstadt in Uelzen

Zur Beurteilung des innerstadtischen Einzelhandels bzw. der Uelzener
Innenstadt insgesamt wurde in beiden Befragungen eine Reihe von Kri-
terien genannt, fir die auf Basis von Schulnoten Werte zwischen ,1 —
sehr gut” und ,5 — mangelhaft* zu vergeben waren. Es zeigt sich, dass
auch hier nur wenige negative Bewertungen abgegeben werden.

Der weitaus groBte Teil der erfragten Kriterien wird mit Noten zwischen
-gut’ und ,befriedigend bewertet, wobei die Beurteilung durch die Ein-
zelhandler auch hier wieder etwas kritischer ausfallt. Wahrend sich bei
den Haushaltsbefragungen die durchschnittlichen Benotungen der ein-
zelnen Antwortméglichkeiten auf 1,87 bis 3,44 belaufen, geben die Ein-
zelhandler durchschnittliche Benotungen von 2,02 bis 3,68 ab.

Von allen Kriterien erhalten das ,Angebot des Uelzener Wochenmarktes*
sowie die ,Erreichbarkeit mit dem Fahrrad” bei beiden Befragtengruppen
die mit Abstand besten Bewertungen. Ebenso werden Aspekte wie die
,Erreichbarkeit mit Bus / OPNV*, ,Feste und Veranstaltungen“ sowie das
»Gastronomie- und Dienstleistungsangebot® positiv bis durchschnittlich
bewertet.

Beurteilung verschiede-
ner Aspekte zur
Innenstadt

Kritischere Beurteilung
der Einzelhandler

Beste Beurteilung:
Wochenmarkt;
Fahrraderreichbarkeit




Abb. 82: Innenstadtbeurteilung nach Kriterien

Einkaufsatmosphare/Aufenthaltsqualitat

Sitzgelegenheiten

Gastronomieangebot -

Dienstleistungsangebot

Freizeitangebot

Angebot des Wochenmarktes

Erreichbarkeit Pkw

Parkmdglichkeiten

Erreichbarkeit Fahrrad

Erreichbarkeit Bus / OPNV

Verkehrssituation

Feste / Veranstaltungen

-2

—e—Haushalte 1,0 2,0 3,0 4,0 5,0
Einzelhdndler Durchschnittsnote
n=400/65

Quelle: eigene Erhebungen; eigene Berechnungen

Die kritischste Beurteilung erhélt bei den Befragungen der Aspekt
~Parkmdglichkeiten®. Vor dem Hintergrund des groB3en Angebotes u.a.
straBBenbegleitender Parkplatze entlang der innerstadtischen Hauptach-
sen sowie weiterer rAumlich auf die Innenstadt verteilt liegender Park-
platze ist dies allerdings aus Sicht der BBE Standort- und Kommunalbe-
ratung nicht nachvollziehbar.

Bei den Aspekten ,Verkehrssituation“ sowie ,Freizeitangebot‘ gehen die
Meinungen von Verbrauchern und Einzelh&ndlern leicht auseinander.
Auch dies liegt sicherlich in einer deutlich starkeren Sensibilitdt der Ein-
zelhandler fir derartige Themen begriindet.

Die Befragten wurden zudem um eine Bewertung der gastronomischen
Angebote in der Innenstadt von Uelzen gebeten, ebenfalls auf Basis von
Schulnoten mit Werten zwischen ,1 — sehr gut* und ,5 — mangelhaft".
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Abb. 83: Bewertung Gastronomie in der Innenstadt
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Berechnungen

Beste Benotungen erhalten sowohl von den Haushalten als auch von
den Einzelhandlern die ortlichen Backereien mit Sitzgelegenheiten sowie
die Eisdielen. Auch die klassischen Cafés, Imbisse, Kneipen, Speise-
gaststatten und spezialisierten Restaurants erhalten Bewertungen zwi-
schen gut und befriedigend. Schlechter schneidet lediglich die nur sehr
eingeschrankt in Uelzen ansassige Systemgastronomie ab.

Darlber hinaus ist die Frage gestellt worden, welche Anregungen aus
Sicht der Haushalte und Einzelhandler bestehen bzw. welche MaBnah-
men erforderlich sein kdnnten, um die Attraktivitdt der Uelzener Innen-
stadt steigern zu kénnen. Die MaBnahmen sollten zudem hinsichtlich
ihrer Wichtigkeit eingeordnet werden (sehr wichtig; teils / teils; unwich-
tig). Aus Sicht der Befragten bestehen trotz einer insgesamt positiven
Bewertung einige Verbesserungswiinsche, die allerdings aus Sicht der
Einzelhandler insgesamt dringlicher erscheinen als aus Sicht der Haus-
halte.

Der hier geduBerte Wunsch nach einer gréBeren Auswahl im Einzelhan-
del deckt sich mit den bereits vorliegenden Erkenntnissen und Befra-
gungsergebnissen. Allerdings scheinen trotz der vormals guten Bewer-
tung der ,Angebotsqualitat®, von ,Kundenfreundlichkeit und Service®,
dem ,Erscheinungsbild der Geschafte®, der ,Gestaltung von Einkaufs-
stralen und Platzen“ sowie der ,Aufenthaltsqualitat® auch hier noch Ver-
besserungspotenziale zu bestehen. Auch die Themen ,Parkplatze® und
.Barrierefreiheit scheinen bei den Verbrauchern ein Ansatz zur Attrakti-
vitatssteigerung der Innenstadt zu sein.

Backereien und Eisdie-
len am Besten

Verbesserungs-
vorschlage

Hohe Wichtigkeit
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Abb. 84: Verbesserungsvorschlage Attraktivitatssteigerung Innenstadt
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Berechnungen

Dem gegeniiber werden die Aspekte ,Gemeinsame Werbung®, ,mehr
Veranstaltungen und Aktionen®, ,bessere Angebote in der Gastronomie*
und ,freies WLAN in der Innenstadt als vergleichsweise unwichtig und
ohne gréBeren Handlungsbedarf eingeordnet.*

% Trotz dieser Einschatzung von Seiten der Befragten ist davon auszugehen, dass
die Bedeutung eines kostenfreien WLAN-Netzes zukilinftig steigen wird. Erste
Stadte beginnen bereits mit dem Aufbau solcher Netze, so dass bei der Wahl des
Einkaufsortes dieser Punkt zukiinftig sicherlich starker als Anforderung definiert
wird.

Geringerer Handlungs-
druck

101




Abb. 85: Besuchszweck
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Berechnungen

Bei der Frage nach dem Besuchszweck der Innenstadt von Uelzen ge-
ben die befragten Haushalte an, die Innenstadt zu 86 % vorwiegend fir
gezielte Einkaufe aufzusuchen. Auch Arztbesuche, die Nutzung von
Dienstleistungen, Gastronomiebesuche, das ,Bummeln® oder Behérden-
gange stellen fiir die Innenstadt von Uelzen wichtige Anlasse dar.

AuBer gezielten Einkdufen in der Innenstadt geben rd. 57,3 % der be-
fragten Haushalte an, auch spontane Einkaufe zu tatigen. Eine Kopplung
zwischen Ziel- und Spontaneinkaufen und hieraus resultierende Syner-
gieeffekte zwischen den unterschiedlichen Anbietern lassen sich somit
bestatigen.

Angesichts der Besuchshaufigkeit ist eine enge Verbundenheit der Be-
fragten mit ihrer Innenstadt anzunehmen. So gibt knapp die Halfte aller
Haushalte an, die Uelzener Innenstadt zwei- bis dreimal in der Woche
aufzusuchen, bei 23 % erfolgt sogar ein taglicher Besuch.

Besuchszweck

Viele Spontankaufe

Hohe Besuchshaufigkeit
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Abb. 86: Besuchshaufigkeit
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Berechnungen

Aus Sicht der befragten Haushalte und Einzelhandler besteht insgesamt
eine hohe Akzeptanz und Zufriedenheit hinsichtlich der in Uelzen statt-
findenden Veranstaltungen. Hervorzuheben sind hier der Wochenmarkt
(Haushalte @ 1,6 / Einzelhandler @ 1,7) sowie der Uelzener Weinmarkt
(Haushalte @ 1,7 / Einzelhandler @ 2,0) mit den besten Bewertungen.
Hinsichtlich der Veranstaltung ,WeihnachtsZauber sowie der ,Verkaufs-
offenen Sonntage® scheinen hingegen, wenn auch auf gutem Niveau, die
gréBten Verbesserungspotenziale zu bestehen.

Bewertung stadtischer
Veranstaltungen
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Abb. 87: Bewertung von Aktionen, Festen und Veranstaltungen
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Berechnungen

3.7.4 Raumliche Einkaufsorientierung und Kaufkraftstrome

Zur Ermittlung des rdumlichen Einkaufsverhaltens wurden die Uelzener
Haushalte nach ihren bevorzugten Einkaufsorten in den einzelnen Sorti-
menten befragt. Festzustellen ist, dass die Blurger einen Gberwiegenden
Teil ihrer Eink&dufe im Stadtgebiet tatigen. So liegt die Eigenorientierung
bezogen auf die Stadt Uelzen bei durchschnittlich rund 82 %.

Die héchste Eigenorientierung ist erwartungsgeman im kurzfristigen Be-
darfsdeckungsbereich gegeben. So féllt in Sortimentsgruppen wie Le-
bensmittel, Drogeriewaren, Schreibwaren und Zeitungen die Wahl des
Einkaufsortes mit etwa 95 % auf Angebotsstrukturen innerhalb des
Stadtgebietes. Auch in der Sortimentsgruppe Gartenbedarf / Baumarkt /
Zoobedarf liegt die Orientierung auf die drtlichen Angebotsstrukturen mit
rd. 92 % auf einem sehr hohen Niveau.

Die héchste Einkaufsorientierung auf Standorte auBerhalb von Uelzen ist
beim Sortiment Bekleidung (Damen-, Herren-, Kinderoberbekleidung /
Wasche) festzustellen. Hier stellen die Oberzentren Lineburg und Ham-
burg die am haufigsten genannten Einkaufsalternativen dar.

Raumliche Orientierung
nach Sortimentsgruppen

Hohe Eigen-
orientierungen

Hoéchste Kaufkraftabflls-
se bei Bekleidung
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Abb. 88: Raumliche Einkaufsorientierung
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Berechnungen
3.8 Fazit: Starken und Schwachen des Einzelhandels in
Uelzen
Der Einzelhandelsstandort Uelzen weist in der Struktur seines Angebo- Starken

tes spezifische Starken und Unverwechselbarkeiten auf. Als Starken
kénnen folgende Punkte benannt werden, die es zuklnftig weiter auszu-

bauen und zu entwickeln gilt:

= eine attraktive stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Aus-

gangssituation,

= ein vitaler und attraktiver Stadtkern mit historischer stadtbildpragen-

der sowie moderner Bausubstanz,

= ein verdichtetes Nutzungs- und Angebotsgefliige in der Innenstadt
mit einem attraktiven und vielféltigen Einzelhandelsbesatz mit
Schwerpunkt im Bereich der persénlichen Ausstattung,
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eine hohe Sortimentsdichte und groBe Angebotsvielfalt auch auf-
grund kleinteiliger Fachgeschéfte,

eine gute Einbindung der 6rtlichen Magnetbetriebe sowie eine gute
Durchmischung mit ergédnzenden, handels-affinen Nutzungen,

eine gute Aufenthalts- / Verweilqualitdt im 6ffentlichen Raum u. a.
durch Begriinung, Méblierung und Nutzung mit AuBengastronomie,

ein attraktiver und frequenzstarker Wochenmarkt, auch aus Sicht der
befragten Haushalte und Einzelhandler,

hohe Passantenfrequenzen im Kreuzungsbereich und zum Zeitpunkt
des Wochenmarktes ebenso deutlich erhéhte Frequenzen an den
Ubrigen Eingangsbereichen zur Innenstadt,

eine quantitativ sehr gute Verkaufsflachenausstattung und Kaufkraft-
bindung in den Sortimentsbereichen des kurzfristigen Bedarfs mit ei-
nem ausgewogenen Betriebstypenmix,

eine flachendeckende, zumeist wohnungsnahe Ausstattung bei der
Nahversorgung mit Uber das Stadtgebiet rAumlich verteilt liegenden
Solitarstandorten der Nahversorgung in (berwiegend siedlungsinte-
grierten Lagen,

ein Kundeneinzugsgebiet, das neben der Stadt Uelzen selber die
angrenzenden (Samt-) Gemeinden bzw. Grundzentren umfasst und
damit insgesamt eine hohe Kaufkraftbindungsquote,

Uberdurchschnittliche Ausstattungen und Kaufkraftbindungsquoten
im Baumarktsegment sowie bei Mdbeln / Wohneinrichtung / Heimtex-
tilien,

eine gute Angebotssituation sowie Kaufkraftbindungsquoten auch in
den weiteren Sortimentsgruppen des mittel- und langfristigen Be-
darfsbereiches,

leistungsfahige und Uberregional bedeutsame Sonder- und Fach-
marktstandorte,

eine insgesamt gute Bewertung des Einkaufsstandortes Uelzen so-
wie der Innenstadt durch die Haushalte und Einzelhandler,

eine hohe Orientierung der Uelzener Birger auf die Einkaufsstandor-
te in der Stadt selbst.
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Neben den obigen Stérken gibt es aber auch einige wenige Schwachen.
Dies sind:

eine abnehmende Besatzdichte in den Randbereichen der Haupt-
achsen sowie den Nebenlagen der Innenstadt,

nur wenige gréBere, inhabergefihrte Anbieter innerhalb der Innen-
stadt,

mit dem Herzogenplatz ein gréBerer Platzbereich am stdlichen Rand
der Haupteinkaufslage ohne durchgehende Nutzungen,

mit der ehemaligen KAUFHALLEN-Immobilie einen groBflachigen
Leerstand,

im westlichen Teil der Bahnhofstral3e eine abnehmende Besatzdich-
te mit Trading-down-Tendenzen,

groBformatige, frequenzerzeugende Lebensmittelmarkte lediglich
auBerhalb der gewachsenen Innenstadt,

ein hoher Anteil groBflachiger Angebotsstrukturen (Verbraucher-
méarkte / SB-Warenh&user) mit einer Ballung dieser Anbieter im zent-
ralen Kernstadtbereich und damit einer rdumlichen Uberschneidung
von Versorgungsradien,

gréBere Anteile einzelner zentrenrelevanter Sortimente auch an
Sonder- und Fachmarktstandorten,

Angebotsdefizite nach Einschatzungen der Haushalte und Einzel-
handler bei Sortimenten der persénlichen Ausstattung,

eine Einkaufsorientierung der Haushalte insbesondere in Beklei-
dungssortimenten auf die Oberzentren Lineburg und Hamburg,

aus Sicht der Haushalte und Einzelhandler Uberangebote in einzel-
nen Bereichen.

Die Schwéchen gilt es im Rahmen der Starkung der értlichen Einzelhan-
delsstrukturen, wenn maglich, zu beheben. Mégliche Handlungsansétze
sind diesbezlglich:

die Sicherung und Entwicklung der bestehenden Angebotsstrukturen
bei der Nahversorgung durch Erweiterungen sowie ggf. Verlagerun-
gen

eine Sicherung und Entwicklung der Nahversorgung mit Fokus auf
wohnortnahe Versorgungsstrukturen bzw. unterversorgte Gebiete
zur Sicherung und Verdichtung eines wohnungsnahen, siedlungsin-
tegrierten Versorgungsnetzes,

Schwéchen

Handlungsansétze
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eine konsequente Steuerung zentrenrelevanter Sortimentsgruppen
auf das Zentrum, um vorhandene Potenziale fir die Innenstadtent-
wicklung zu nutzen,

eine Starkung der Innenstadt durch gezielte Ergénzungen in zentren-
relevanten Sortimentsgruppen sowie durch die SchlieBung von An-
gebotsliicken bzw. die Ansiedlung fehlender Betreiberformate,

die Nachnutzung bestehender Leerstande,

die gezielte Verbesserung der Anbindungsqualitdt zwischen dem
gewachsenen Stadtkern und dem MARKTCENTER,

eine Sicherung und Weiterentwicklung der bestehenden Angebots-
strukturen des langfristigen Bedarfsbereichs sowie von Angeboten
mit nicht zentrenrelevanten Sortimentsschwerpunkten,

eine Steuerung zentren- und nahversorgungsrelevanter Randsorti-
mente bei Betriebsstatten mit nicht zentrenrelevanten Sortiments-
schwerpunkten.
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Die stadtebauliche und einzelhandelsbezogene Situationsanalyse stellt
die Grundlage fir Handlungsempfehlungen zur raumlich-funktionalen
Steuerung des Einzelhandels und damit fur eine positive, zukunftsorien-
tierte Stadtentwicklung dar. Neben dem Vorrang der Innenentwicklung,
der Vermeidung eines unndtigen Verbrauches vorhandener Ressourcen
und der besseren Auslastung vorhandener Infrastrukturen ist die Siche-
rung und Starkung des Einzelhandelsstandortes Uelzen Ubergeordnetes
Ziel. Dabei gilt es, die Angebotsstrukiuren insbesondere in der Innen-
stadt sowie den weiteren schiitzenswerten Lagen zu sichern und zu ent-
wickeln, eine méglichst flichendeckende Grundversorgung zu gewahr-
leisten bzw. auszubauen sowie funktionale Erganzungsstandorte vorzu-
halten. Voraussetzung hierfiir ist ein abgestuftes und aufeinander abge-
stimmtes Zielsystem, auch um etwaige Zielkonflikte oder entgegenlau-
fende Planungen des Einzelhandels zu vermeiden.

Mit Hilfe nachfolgender Leitlinien, Zielsetzungen und Grundsatze wird ein
Rahmen definiert, an dem sich kilnftige Entscheidungen zu einzelhan-
delsrelevanten Fragestellungen orientieren. Dabei sind unterschiedliche
MaBstabe flr die Entwicklung unterschiedlicher Standortkategorien an-
zusetzen. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept muss fir jede Stand-
ortkategorie und damit letztlich fir jeden Standort des Einzelhandels
innerhalb der Stadt Uelzen Ziele und Handlungsanweisungen enthalten.
Den rechtlichen Rahmen bilden hierzu die Grundséatze und Ziele der
Raumordnung und Landesplanung sowie die Aussagen des BauGB so-
wie der BauNVO zu grofB3flachigen Einzelhandelsvorhaben und Einkaufs-
zentren.

Die nachfolgenden Ziele und Leitlinien stellen zudem eine Fortfihrung
und Weiterentwicklung des bereits im integrierten stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzeptes (ISEK) aus dem Jahr 2014 erarbeiteten Leitbildes
einer Starkung und Attraktivitadtssteigerung des Hauptgeschaftsbereiches
dar, welches bereits Grundlage flir die Bauleitplanung in der Stadt Uel-
zen ist.*

Es soll nochmals darauf hingewiesen werden, dass es bei der Formulie-
rung nachfolgender Ziele und MaBnahmen nicht darum geht, den Wett-
bewerb im Einzelhandel zu reglementieren, sondern mdégliche Einzel-
handelsentwicklungen auf stédtebaulich geeignete Standorte zu fokus-
sieren.

0 vgl. Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept und vorbereitende Untersu-
chungen ,Innenstadt‘ Programmkomponente ,Stadtebaulicher Denkmalschutz” fur
die Stadt Uelzen, Juli 2014

Abgestuftes und
abgestimmtes
Zielsystem

Fortfihrung Ziele ISEK

Keine Reglementierung
des Handels
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Die Leitlinien und Ziele fir die Stadt Uelzen lassen sich wie folgt zu-
sammenfassen.

Sicherung und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der
Stadt Uelzen

Eine wesentliche Zielsetzung fir die Einzelhandelsentwicklung ist die
Erhaltung und Stéarkung der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion der
Stadt Uelzen als Mittelzentrum. Hiermit gehen die Sicherung sowie der
Ausbau eines attraktiven und vielfaltigen Einzelhandelsangebotes ein-
her, welches durch die Quantitat des Angebotes (Anzahl und GréBRe der
Betriebsstatten) und seine qualitative Zusammensetzung (Branchenviel-
falt, Sortimentstiefe und -breite, Betriebsformen und -konzepte etc.) be-
stimmt wird.

Starkung und Weiterentwicklung der Innenstadt

Das Stadtzentrum von Uelzen stellt den stadtebaulich bedeutendsten
Einzelhandelsstandort der Stadt dar. Sowohl das derzeitige als auch das
zukiinftige Einzelhandelsangebot, ergéanzt um weitere Nutzungen
(Dienstleistung, Gastronomie, handelsaffine Nutzungen etc.), ist maB3-
geblich fir die Attraktivitat der Stadt. Ziel muss daher die Sicherung und
Entwicklung eines attraktiven und vielféltigen Einzelhandelsangebotes
sein.*’ Der Fokus zuknftiger Entwicklungen (insbesondere mit zentren-
relevanten Kernsortimenten) ist somit auf den Hauptgeschéftsbereich
Innenstadt zu legen. Dieser Standort genieB3t als schitzenswerter Be-
reich oberste Prioritat innerhalb der értlichen Zentrenstruktur.

Stadtvertragliche Sicherung und Férderung der flachendeckenden, ver-
brauchernahen Versorgung

Ziel muss es sein, dauerhaft tragfahige, stadtvertragliche und raumlich
wie funktional ausgewogene Strukturen zu schaffen, welche die flachen-
deckende Nahversorgung der Bevélkerung sicherstellen. Das bestehen-
de Netz an integrierten Nahversorgungseinrichtungen muss erhalten und
stabilisiert werden. Angesichts der in Uelzen sehr eingeschrankten Po-

“! Die Attraktivitit eines Einkaufsstandortes wird dabei im entscheidenden MaRe

durch das Zusammenspiel aus quantitativer Ausstattung des Einzelhandelsange-
botes (Anzahl der Betriebsstatten, Verkaufsflachenausstattung etc.) sowie der
qualitativen Zusammensetzung (Branchenvielfalt, Betriebsformen, Sortimentstiefe
etc.) einschlieBlich seiner Funktions- / Nutzungsvielfalt (Einzelhandel, Dienstleis-
tung, Gastronomie etc.) bestimmt.

Ziele der Stadt Uelzen
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tenziale im nahversorgungsrelevanten Bereich sollen diese primar fir
Entwicklungen im Zentrum, zur Sicherung bestehender integrierter Nah-
versorgungsstandorte sowie einer Verbesserung der Nahversorgung in
unterversorgten Gebieten verwendet werden. Hierbei dirfen von Nah-
versorgungsstandorten weder schadlichen Auswirkungen auf die zentra-
len Versorgungsbereiche der Stadt noch auf die integrierten Versor-
gungsstandorte der umliegenden Grundzentren hervorgerufen werden.

Sicherung funktionaler Erganzungsstandorte zur Innenstadt

Die funktionalen Ergénzungsstandorte zur Innenstadt sollen angesichts
ihrer bestehenden Versorgungsfunktion in ihrem Bestand gesichert wer-
den. Aufgrund ihrer Konkurrenz zur Innenstadt soll allerdings auf eine
Weiterentwicklung Uber den gesicherten Bestand hinaus verzichtet wer-
den.

Zentrenvertragliche Entwicklung der nicht zentrenrelevanten Sortimente

Sonderstandorte des grofBflachigen Einzelhandels sowie solitire Be-
triebsstatten mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen unter
Berlcksichtigung der stadtentwicklungspolitischen Ziele sowie der Zen-
trenvertraglichkeit solcher Vorhaben anbieter- und kundengerecht wei-
terentwickelt werden. Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten sollen unter Vermeidung eines unnétigen Verbrauches
von Ressourcen und zwecks besserer Auslastung vorhandener Infra-
strukturen raumlich vorrangig auf die bestehenden Sonder- / Fachmarki-
standorte gelenkt werden (Blindelung).

Schaffung rechts- und planungssicherer Grundlagen zur Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung auch auBerhalb schitzenswerter Lagen

In den sonstigen Standortlagen auBBerhalb der schiitzenswerten Bereiche
soll eine Steuerung des Einzelhandels erfolgen. Betriebsstatten, die nicht
strukturpragend sind*, kénnen hier zugelassen werden. Bereits beste-
hende Betriebe, die sich auBerhalb der schitzenswerten Lagen befin-
den, genieBen Bestandsschutz. Hierdurch erhalten sowohl die Immobili-
enwirtschaft als auch die Betreiber verldssliche Aussagen zu Entwick-
lungsflachen und Standorten (Investitionssicherheit).

2 In Orientierung an den ortlichen Gegebenheiten unterhalb einer GréBenordnung
von etwa 400 gm (,Uelzener Laden®), vgl. Herleitung Kap. 5.5.1
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Sicherung von Gewerbe- und Industriegebieten fir Handwerk und pro-
duzierendes Gewerbe

Diese Gebiete sollen in ihrer origindren Bestimmung fir Betriebe vorge-
halten werden, die aufgrund ihrer Betriebstypik auf eine Gewerbege-
bietsausweisung angewiesen sind. Auch aufgrund der Gefahr einer Be-
eintrachtigung der stadtebaulich schitzenswerten Standortlagen soll
eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben verhindert werden. Stadte-
baulich begriindete Ausnahmen sollen nur in Form von kleinflachigen
Verkaufsstatten in Verbindung mit produzierenden Gewerbebetrieben
(,Fabrikverkauf‘), Handwerksbetrieben (,Handwerkerprivileg“) sowie
Kiosken oder Tankstellen, die der Versorgung der im Gewerbegebiet
Tatigen dienen, zuldssig sein (vgl. Kap. 5.5).

Die Zielvorstellungen zur értlichen Einzelhandelsentwicklung lassen sich
je nach den oértlichen Ausgangsbedingungen nicht immer vollstandig
miteinander vereinbaren. Im Rahmen der kommunalen Planungshoheit
ist etwaig entstehenden Zielkonflikten durch eine sachgerechte Abwa-
gung der einzelnen Zielvorstellungen unter Berlcksichtigung des raum-
lich-funktionalen Zentrensystems bzw. der Zentrenhierarchie zu begeg-
nen.

Fir die je nach Sortimentsstruktur®® unterschiedlichen Zielsetzungen
wird ein aufeinander abgestimmtes Steuerungsinstrumentarium auf
Grundlage einer raumlich-funktionalen Arbeitsteilung mit nachfolgenden
Bausteinen angewendet:

= Standortstruktur & Zentrenhierarchie
= Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche (rdumlich)
= Ortsspezifische Sortimentsliste (funktional)

= Ansiedlungsgrundsatze und -regeln

3 Zentrenrelevant, nahversorgungsrelevant, nicht zentrenrelevant

Sachgerechte
Abwagung ortsspezifi-
scher Zielkonflikte

Steuerungselemente des
Konzeptes
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Leitlinien und Ziele -]

Abb. 89: Steuerungselemente des Konzeptes

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Leitlinien & Ziele zur Einzelhandelsentwicklung

Zentral - Grundsatze &
Standortstruktur & entrale Ortliche N
. . Versorgungs- ; . Ansiedlungs-
Zentrenhierarchie ; Sortimentsliste
bereiche regeln

Quelle: eigene Darstellung
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Die nachfolgenden konzeptionellen Empfehlungen basieren sowohl auf
den Untersuchungen und Analysen als auch den raumlichen Leitlinien
und Entwicklungszielen und wurden u. a. gemeinsam mit den Mitgliedern
des projektbegleitenden Arbeitskreises erdrtert und weiterentwickelt.

5.1 Rechtliche Rahmenbedingungen

Das Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) in seiner
aktuellen Fassung enthalt Rechtsgrundlagen fir die regionalplanerische
Einzelhandelssteuerung in Niedersachsen und damit folgende Ziele der
Raumordnung:

= Konzentrationsgebot

= Integrationsgebot

=  Abstimmungsgebot

= Kongruenzgebot

= Beeintrachtigungsverbot

Im April 2016 ist der 3. Entwurf eines aktualisierten Landesraumord-
nungsprogramms vorgelegt worden**, in dem insbesondere der Umgang
mit EinzelhandelsgroBprojekten mit nahversorgungsrelevantem Sorti-
mentsschwerpunkt erlautert und préazisiert wird. Der Entwurf befindet
sich derzeit im Beteiligungsverfahren, er soll jedoch im Einzelhandels-
konzept der Stadt Uelzen berlicksichtigt werden, um somit mdgliche
Konsequenzen fiir die planerische Steuerung aufzuzeigen.

FlOr neue EinzelhandelsgroBprojekte ist grundsatzlich zu prifen, inwie-
weit sie als Einkaufszentren oder groB3flachige Einzelhandelsbetriebe
nach § 11 Abs. 3 BauNVO zu beurteilen und demnach auch sonderge-
bietspflichtig sind oder aber inwiefern die Regelvermutung widerlegt
werden kann.

Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind ausschlieBlich innerhalb des zent-
ralen Siedlungsgebiets des jeweiligen zentralen Ortes zuléassig. Das sog.
Konzentrationsgebot bezweckt eine angemessene und nachhaltige Blin-

* Im Nachgang zum 2. Entwurf des LROP mit Stand November 2015 haben weitere
Erdrterungstermine stattgefunden, deren Anregungen nun in einem weiteren,
nunmehr 3. Entwurf mit Stand April 2016 Eingang gefunden haben. Das Kabinett
hat am 26. April 2016 zugestimmt, dass der gednderte Entwurf dem Landtag gem.
§ 4 Abs. 2 Satz 2 Niedersachsisches Raumordnungsgesetz (NROG) zur Stellung-
nahme zugeleitet wird.

Abstimmung
mit Arbeitskreis

3. Entwurf 2016

Vorhaben nach § 11
BauNVO?

Konzentrationsgebot
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delung der Angebote der Daseinsvorsorge an zentralen Orten zur Erzie-
lung vielféltiger positiver Synergieeffekte sowie zur Aufrechterhaltung
und Erreichbarkeit einer leistungsfahigen Versorgungsinfrastruktur in den
zentralen Orten.

Neue EinzelhandelsgroBprojekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant
sind, sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen (mit Einbin-
dung in das OPNV-Netz) zuléssig. Neue EinzelhandelsgroBprojekte mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auch auBerhalb der stad-
tebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten
innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes eines zentralen Ortes zulas-
sig, allerdings unter entsprechenden Einschrédnkungen des zentrenrele-
vanten Randsortimentes (10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. max.
800 gm).

Nach dem Kongruenzgebot muissen Verkaufsflachen und Warensorti-
ment von EinzelhandelsgroBprojekten der zentralértlichen Versorgungs-
funktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen zentralen Ortes
entsprechen. Der Umsatzanteil eines Vorhabens, der insgesamt mit
Kaufkraft von auBerhalb des Kongruenzraums® erzielt wird, darf 30 %
des Gesamtumsatzes nicht lberschreiten. Das Kongruenzgebot ist so-
wohl insgesamt als auch sortimentsbezogen einzuhalten.

GemaB dem Beeintrachtigungsverbot dirfen ausgeglichene Versor-
gungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsféhigkeit der
zentralen Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung
durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.

Als Ziel der Raumordnung und Landesplanung wird im aktualisierten
LROP u. a. die Sicherung einer flachendeckenden Nahversorgung auch
auBerhalb zentraler Orte definiert.*®

Hierzu werden u. a. die Trager der Regionalplanung ermachtigt, das
standértliche Netz der zentralen Orte durch Standorte mit herausgeho-
bener Bedeutung fir die Nahversorgung zu ergénzen. Diese Standorte
sind nicht im Wesentlichen fuBlaufig erreichbar (,Integrationsgebot®) und

* Den Regelungen des LROP Niedersachsen 2016 nach darf der grundzentrale
Kongruenzraum fir periodische Sortimente auch bei Mittel- und Oberzentren das
Gemeinde- oder Stadtgebiet nicht wesentlich Gberschreiten (vgl. Entwurf LROP
2016, Nr. 2.3 Ziffer 03 Satz 2). Der mittel- und oberzentrale Kongruenzraum fiir
aperiodische Sortimente ist geman dem Entwurf des LROP Niedersachsen 2016
,von der unteren Landesplanungsbehorde unter Berilicksichtigung insbesondere
der zentraldrtlichen Versorgungsauftrage der Standortgemeinde sowie benachbar-
ter Zentraler Orte, der verkehrlichen Erreichbarkeit der betreffenden Zentralen Or-
te, von grenziberschreitenden Verflechtungen und der Marktgebiete auf Grundla-
ge kommunaler Einzelhandelskonzepte zu ermitteln® (vgl. Entwurf LROP 2016,
Nr. 2.3 Ziffer 03 Satz 4).

** LROP, Entwurf 2016, Nr. 2.2 Ziffer 05 Satz 4

Integrationsgebot

Kongruenzgebot

Beeintrachtigungsverbot

Ziel: flachendeckende
Nahversorgung

~Standorte mit heraus-
gehobener Bedeutung®

115




kénnen auch eine Versorgungsfunktion fir benachbarte Ortsteile Uber-
nehmen.*’

Keine EinzelhandelsgroBprojekte sind Betriebe mit weniger als 800 gm
Verkaufsflache oder aber Betriebe zur wohnortnahen Versorgung. Hierzu
bedarf es allerdings gemaf den Erlauterungen des LROP, dass der an-
gesprochene Kundenkreis zu mehr als 50 % aus dem fuBlaufig erreich-
baren Umfeld des Betriebes stammt, zudem muissen die Betriebe auf
mindestens 90 % der Verkaufsflache nahversorgungsrelevante Sorti-
mente anbieten. Zur Bestimmung des fuBlaufigen Einzugsbereiches ist
eine maximale Gehzeit von 10 Minuten zugrunde zu legen, dies ent-
spricht einer Entfernung von 700 bis maximal 1.000 m.*® Dies ist nach
Einschatzung der BBE Standort- und Kommunalberatung lediglich in
hochverdichteten Rdumen niedersachsischer GroBstadte, nicht jedoch in
typischen Mittelzentren wie Uelzen denkbar.

Dartber hinaus wird zuséatzlich eine Ausnahmeregelung fir Einzelhan-
delsgroBprojekte, deren Kernsortimente zu mindestens 90 % periodische
Sortimente sind, auBerhalb stadtebaulich integrierter Lagen (ZVB) inner-
halb des zentralen Siedlungsgebietes eines Zentralen Ortes eingefiihrt.*®

Hierzu bedarf es, vergleichbar mit den Bestimmungen des Ziels 2 im
Sachlichen Teilplan ,GrofRflachiger Einzelhandel* des Landesentwick-
lungsplans NRW, folgender Voraussetzungen:

- eine Lage innerhalb stadtebaulich integrierter Lagen (ZVB) ist
aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden nicht
maéglich.

- ein raumlich-funktioneller Zusammenhang zu Wohngebieten und
eine OPNV-Anbindung sind notwendig.

- das Beeintrachtigungsverbot und das Kongruenzgebot missen
gewahrt bleiben.

Die Grlinde, die eine solche Ausnahme rechtfertigen, bedirfen einer
stédtebaulichen Konzeption, die unter Einbeziehung der Trager &ffentli-
cher Belange abgestimmt worden ist.

Einen zusammenfassenden Uberblick Uber die regionalplanerischen
Vorgaben bzw. Regelungen zu EinzelhandelsgroBprojekten im nahver-

*” LROP, Entwurf 2016, Nr. 2.3 Ziffer 10 Sétze 1 und 2

8 Erlauterung zum LROP, Entwurf 2016, Nr. 2.3 Ziffer 02 Satze 2 und 3

*9 Das bisherige LROP 2008 beinhaltet eine derartige Ausnahmeregelung fiir Ein-
zelhandelsgroBprojekte mit periodischem Kernsortiment bisher nicht. Um mdg-
lichst aktuelle Konsequenzen fir die planerische Steuerung aufzuzeigen, sollen,
wie oben bereits angefiihrt, die neuen Regelungen aus dem Entwurf 2016 beriick-
sichtigt werden.

,Betriebe der wohnort-

nahen Versorgung*

Ausnahmeregelung

Voraussetzungen

Stadtebauliche
Konzeption

Uberblick Regelungen
Nahversorgung
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Zentren- und Sortimentskonzept -l

sorgungsrelevanten Sortimentsbereich sowie deren Anwendbarkeit in
der Stadt Uelzen liefert die nachfolgende Abbildung.

Abb. 90: Regionalplanerische Rahmenbedingungen Nahversorgung

Landesraumordnungsprogramm (LROP) aktualisierter Entwurf April 2016

Ziel u, a.: Sicherung einer flichendeckenden Nahversorgung

~Standorte mit herausgehobener
Bedeutung"

.Betriebe der wohnortnahen
Versorgung"

Ausnahmeregelung
bei Betrieben, mit Kernsortiment
mind. 90 % periodischer
Sortimente

= Standortnetzder Zentralen Orte
kann von Tragern der Regional-
planung durch . Standorte mit
herausgehobener Bedeutung fiir
die Nahversorgung” erganzt
werden

* Standorte sind nichtim
Wesentlichen fuBBlaufig
erreichbar

* Koénnen Versorgungsfunktion
auch fur benachbarte Ortsteile
ubernehmen

» nurauferhalb Zentraler Orte
im Einzelfall fir Be
aullerhalb des zent

Direkte raumliche-funktionale
Zuordnung zur Wohngebieten

* 50% der Kaufkraft aus

fuBlaufigem Einzugsbereich von
max. 1.000 Metern

Begrenzung auf Betriebe deren
Kernsortiment zu mind. 90 % aus
periodischen Sortimenten
besteht

Im Einzelfallauch> 800 gm
Keine Einzelhandelsgrofprojekte

» tar Uelzen nicht anwendbar
scheitert an Kaufkraftpotenzial

m fuBlaufigen Einzugsbereich

* Lage instadtebaulich integrierter
Lage (ZVB) ist aus stadtebau-
lichen oder siedlungsstruk-
turellen Grunden nicht moglich

* Raumlich-funktionelier
Zusammenhang zu Wohn-
gebieten; OPNV-Anbindung

= Einhaltung Beeintrachtigungs-
verbot und Kongruenzgebot

= Stidtebauliche Konzeption
{Beteiligungs-/ Abstimmungs-
prozess) notwendig

- lar Uelzen grundsatzlich
vorbehaltlich der

jeweiligon Einzelfaliprufung

anwendbar,

Siedlungsgebietes anwendbar

Quelle: eigene Darstellung; Entwurf LROP Niedersachsen 2016

5.2 Standortstruktur und Zentrenhierarchie

Die Entwicklung der Einzelhandels- und Zentrenstruktur in Uelzen hangt
von der Anwendung des stadtebaulichen und baurechtlichen Instrumen-
tariums ab. Hierfir spielen die kommunalen Vorstellungen der Stadtent-
wicklung sowie der politische Wille zur Umsetzung eine zentrale Rolle.

Auf Grundlage der Situationsanalyse sowie der Leitlinien und Zielset-
zungen zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Uelzen wird ein Zen-
trenkonzept im Sinne einer rdumlich-funktionalen ,Arbeitsteilung® entwi-
ckelt. In diesem sind die rdumlichen Versorgungsschwerpunkte in ein
hierarchisches Zentrenmodell eingeordnet und den Einzelhandelsstand-
orten rdumlich-funktionale Versorgungsfunktionen zugewiesen worden.
In Uelzen ist dies ein hierarchisch abgestuftes Standortsystem, beste-
hend aus dem Hauptzentrum, den integrierten Nahversorgungsstandor-
ten, den Erganzungsstandorten fir die Innenstadt, den Bestandsstandor-
ten der Nahversorgung sowie den Sonder- und Fachmarktstandorten.

Raumlich-funktionale
Arbeitsteilung
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MaBgebliches Kriterium fur die Einstufung und Abgrenzung eines Ein-  Kriterien zur Festlegung
zelhandelsstandortes im Rahmen der Zentrenhierarchie ist die Einzel- der zentralen Versor-
handelsdichte sowie die Durchmischung mit weiteren Nutzungen. Hierbei gungsbereiche
sind u. a. die Anzahl und Dichte der Einzelhandelsbetriebe, die Sorti-

mentsschwerpunkte, die Verkaufsflache und die stadtebauliche Integra-

tion in die Beurteilung einzubeziehen.

Neben der Orientierung am Bestand sind mdgliche Entwicklungsper- Entwicklungs-
spektiven und geeignete Flachen zu bertcksichtigen. perspektiven

Auf Grundlage dieser Bewertungskriterien lassen sich die schitzenswer-
ten Einzelhandelsstandorte der Stadt Uelzen folgendermaBen idealty-
pisch definieren:

Abb. 91: Kriterien zur Festlegung schiitzenswerter Bereiche in der
Stadt Uelzen

Kriterien fiir die
Abgrenzung m TR ETE A

unmittelbar umliegende

Versorgungsfunktion gesamtes Stadtgebiet Wohngebiete

Naheinzugsbereich

Einzugsbereich gesamtes Stadtgebiet (fuBlaufig)

Angebote fir den kurz-,
mittel- und langfristigen
Bedarf

Dichte von
Einzelhandelsbetrieben

wenige, einzelne Betriebe
im kurzfristigen Bedarf

umfangreiches ergénzendes

. . i. d. R. kein oder nur
Angebot an Dienstleistern

Dichte von handelsaffinen

N . eringes Angebot
utzungen und Gastronomie gering g
baulich verdichteter
Intearation Siedlungszusammenhang / im
: stadtischer Siedlungszusammenhang
Verdichtungsraum
. Grundversorgungslage
Lage Haupteinkaufslage

innerhalb von Wohngebieten

Quelle: eigene Darstellung
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Hauptzentrum

Der bedeutendste Einzelhandelsstandort in der Stadt Uelzen ist die
Innenstadt mit ihren Erganzungslagen, in dem sich zahlreiche Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsbetriebe sowie 6ffentliche Einrichtun-
gen und gastronomische Betriebe konzentrieren. Die Angebots-
schwerpunkte liegen im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbe-
reich. Der Stadtkern Gbernimmt eine mittelzentrale Versorgungsfunk-
tion flir das gesamte Stadtgebiet sowie auch darlber hinaus fiir die
benachbarten Grundzentren.

Nahversorgungsstandorte

Diese Nahversorgungsstandorte zeichnen sich durch gréBere Le-
bensmittelbetriebe im Voll- und / oder Discountsortiment, ergénzt in
der Regel um kleinteilige Ladenhandwerker und / oder Dienstleistun-
gen (h&ufig in der Vorkassenzone), aus. Stadtebaulich sind sie auf-
grund fehlender Angebotsdichte und -vielfalt nicht als zentrale Ver-
sorgungsbereiche, sondern als solitare Versorgungsstandorte einzu-
ordnen. Ihnen obliegt die Nahversorgungsfunktion insbesondere fir
Wohngebiete innerhalb eines (mdglichst barrierefrei angebundenen)
fuBlaufigen Einzugsbereiches. Die Standorte weisen eine stadtebau-
lich integrierte Lage innerhalb des Wohnsiedlungsbereiches auf.

Funktionale Ergédnzungsstandorte fir die Innenstadt

Die funktionalen Erg&nzungsstandorte stellen eine Ergadnzung der
innerstadtischen Angebotsstrukturen dar, die in den gewachsenen
Stadtkern so nicht integriert werden kdnnen. Sie befinden sich inner-
halb des Siedlungszusammenhanges der Kernstadt. Ihnen kommt al-
lerdings aufgrund ihrer Konkurrenzwirkung gegeniber dem Haupt-
zentrum keine schitzenswerte Funktion im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO zu.

Sonstige Standortlagen

Neben den obigen Standorten finden sich weitere nicht groB3flachige
Angebotsstrukturen, die teilweise durch ihre rdumliche Lage inner-
halb von Wohnsiedlungsbereichen, umgeben von angrenzender
Mantelbevélkerung, die Funktion einer wohnungsnahen Versorgung
wahrnehmen kénnen, aber aufgrund der nicht vorliegenden Nut-
zungsvielfalt keine Zentrenfunktion ausiben.

Standorte Nahversorgung mit Bestandsschutz

Die Bestandsstandorte flr den taglichen Bedarf entsprechen hin-
sichtlich ihrer Versorgungsfunktion grundséatzlich den Nahversor-
gungsstandorten. Anders als bei Nahversorgungsstandorten befin-
den sie sich haufig allerdings in einem stadtebaulich nicht integrier-

Hauptzentrum

Nahversorgungs-
standorte

Funktionale Ergan-
zungsstandorte

Sonstige Standortlagen

Bestandsstandorte
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ten Umfeld, z. B. in Industrie- und Gewerbegebieten bzw. Gewerbe-
und Industrieansiedlungsbereichen und verfligen demnach tber eine
deutlich geringere stadtebauliche Standortqualitat. Diese Standorte
erfillen keine Versorgungsfunktion fur einen fuBlaufigen Einzugsbe-
reich. Genauso kdnnen Bestandsstandorte der Nahversorgung in
zumindest teilweise siedlungsintegrierten Lagen angesichts eines nur
geringen Nahbereichspotenzials oder aber einer Uberschneidung mit
den Versorgungsradien umliegender Standorte eine nur einge-
schrankte versorgungsstrukturelle Bedeutung tbernehmen.

=  Sonder- und Fachmarktstandorte

Neben den definierten Lagen flr zentren- und nahversorgungsrele- Sonder- und
vanten Sortimente werden im Sinne einer raumlich-funktionalen ,Ar- Fachmarktstandorte
beitsteilung“ der Standorte und Sortimente auch Standorte flir den

nicht zentrenrelevanten Einzelhandel definiert: die Sonder- und

Fachmarktstandorte. Als Agglomeration einzelner Fachmarkte oder

Fachgeschéafte lassen sie sich durch ihren nicht zentrenrelevanten
Sortimentsschwerpunkt bei fehlender Dichte und Mischung mit ande-

ren auch ortskernrelevanten Nutzungen charakterisieren. Pragend ist

ihre stadtebaulich nicht integrierte Lage, oftmals in Industrie- und

Gewerbegebieten bzw. Gewerbe- und Industrieansiedlungsberei-

chen.

Ausgehend von dieser Typisierung und Definition der einzelnen Kriterien Zentrenhierarchie
ergibt sich unter Beriicksichtigung stadtebaulicher Zielvorstellungen fir
die Stadt Uelzen nachfolgende Zentrenhierarchie:
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Zentren- und Sortimentskonzept -l

Abb. 92: Zentrenhierarchie der Stadt Uelzen

Zentrenmodell

Schitzenswerte Standortbersiche Leitlinien & Ziele

= Sicherung / Starkung der mitteizeniralen
Versorgungsfunktion
Zentraler
Versorgungsberaich = Starkung und Welterentwicklung der Innenstadt

Hauptzentrum

» Stadivertragliche Sicherung / Forderung der
flachendeckenden, verbrauchemahen Versorgung

Sonstige Standortbereiche

Funktionale Erganzungsstandorie = Steuerung des Einzehandels auch auBerhal
Innenstadt schatzenswerter Lagen

Saonstige Standorta » Sicherung funktionater Erganzungsstandorte &
zentrenvertragliche Entwickiung der

B} nicht zentrenrelevanten Sorlimente
- Bestandsstandorte Nahversorgung

sene Sonder-und

| = Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und
produzierendas Gewerbe

Quelle: eigene Darstellung

GemaB den anzuwendenden Rechtsgrundlagen® sind das Hauptzent-
rum sowie integrierte Nahversorgungsstandorte®® als schiitzenswerte
und zu entwickelnde Bereiche einzustufen. Dem gegenlber haben die
funktionalen Ergénzungsstandorte Innenstadt, die solitiren Bestands-
standorte sowie Sonder- und Fachmarktstandorte keinen solchen
Schutzanspruch.

% . a.i.S. V. § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB

' Die Einordnung solitarer Nahversorgungsstandorte basiert auf der Einordnung
wohnortnaher Versorgungsstrukturen als Schutzgiter im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO, wenngleich sie keine zentralen Versorgungsbereiche darstellen.
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5.3 Zentraler Versorgungsbereich und sonstige Einzel-
handelsstandorte

Der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum Uelzen stellt den zu-
kinftig zu schiitzenden und zu entwickelnden Bereich insbesondere mit
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten innerhalb des Zen-
trengefliges der Stadt Uelzen dar. Das Innenstadtzentrum sowie die
Nahversorgungsstandorte sind stadtebaurechtlich und regionalplanerisch
schitzenswert im Sinne des BauGB, der BauNVO sowie der Regional-
planung.®® Deren raumliche Abgrenzung sowie funktionale Zuordnung ist
die wesentliche Grundlage zur Steuerung des Einzelhandels in der Bau-
leitplanung.

Dabei kdnnen sich zentrale Versorgungsbereiche insbesondere aus ent-
sprechenden Darstellungen und Festsetzungen in Bauleitplanen bzw. in
Raumordnungsplanen ergeben. Sie kénnen aber auch aus sonstigen
raumordnerischen oder stadtebaulichen Konzeptionen abgeleitet wer-
den, nicht zuletzt aus den ortlichen Verhaltnissen.>®

Die Festlegung von zentralen Versorgungsbereichen hinsichtlich ihrer
konkreten Lage und rdumlichen Abgrenzung ist unter Einbeziehung funk-
tionaler und stadtebaulicher Kriterien vorzunehmen und erfolgt auf
Grundlage der stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Uelzen sowie
der Standortstruktur und Zentrenhierarchie.

Als Kcriterien fUr die Festlegung bzw. Abgrenzung zentraler Versorgungs-
bereiche lassen sich u. a. anflhren:

eine stadtebaulich integrierte Lage innerhalb des Gemeindegebiets,
= Struktur und Ausdehnung der Einzelhandelslagen,

= ein vielféltiges und dichtes Angebot an 6ffentlichen und privaten Ver-
sorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen der Verwaltung, der Bil-
dung, der Kultur, der Gesundheit, der Freizeit und des Einzelhan-
dels,

= die Lage der strukturpragenden Magnetbetriebe, raumliche Vertei-
lung und Besatzdichte weiterer Angebotsstrukturen sowie Bran-
chenmix,

°2 Der Begriff der zentralen Versorgungsbereiche ist Bestandteil der planungs-

rechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO), der bundesrechtlichen Leitsatze zur
Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB), der planungsrechtlichen Vorgaben fiir den
unbeplanten Innenbereich (§ 34 Abs. 3 BauGB) sowie der zu berlicksichtigenden
Belange der Bauleitplanung (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Zudem berechtigt das Si-
cherungs- und Entwicklungsziel fur zentrale Versorgungsbereiche die Aufstellung
vereinfachter Bebauungsplane (§ 9 Abs. 2a BauGB).

Begrindung des Regierungsentwurfs zum Europarechtsanpassungsgesetz, BT-
Drs. 15/2250

53

Festlegung durch die
Stadt Uelzen

Kriterien ZVB
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= eine funktionale oder in sich geschlossene, kompakte stadtebauliche
Einheit / Bebauungsstruktur,

= die Gestaltung des 6ffentlichen Raumes,
= die Einkaufsatmosphére und Aufenthaltsqualitét,

= die Gestaltung, Einbindung und Dimensionierung der Verkehrsstruk-
tur,

= die verkehrliche Erreichbarkeit und Einbindung in das o&ffentliche
Personennahverkehrsnetz,

= mogliche Barrieren und Zasuren, z. B. VerkehrsstraBen und Bahn-
gleise sowie

= die Passantenfrequenzen und -stréme.

Die raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche erfolgt
mehrstufig. Auf Grundlage der &rilichen Situationsanalyse sowie obiger
Kriterien wird zunachst eine parzellenscharfe Abgrenzung des tatsachli-
chen Bestandes von 6éffentlichen und privaten Einrichtungen vorgenom-
men.

Da kinftige Entwicklungsperspektiven (brachliegende Flachen; leer ste-
hende Objekte etc.) zu berlicksichtigen sind, ist neben dem tatséchlichen
Bestand die Einbeziehung geeigneter Flachen geboten.

Letztlich soll eine Orientierung an den planungsrechtlichen Vorgaben
erfolgen (z. B. Regionalplan, Flachennutzungsplan), wenngleich ein
zentraler Versorgungsbereich nicht zwingend mit einer Kerngebietsaus-
weisung (im Bebauungsplan) lbereinstimmen muss.

Methodik zur
Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereiche
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Abb. 93: Methodik zur Abgrenzung (Beispiel)

1. Bestand 2. Potenziaflachen
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Quelle: eigene Darstellung

5.3.1 Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum Uelzen

Entsprechend der Siedlungs- und Versorgungsstruktur der Stadt Uelzen
wird die Funktion des Hauptzentrums vom zentralen Versorgungsbereich
im Stadtkern Gbernommen. Dieser ist somit flir die Aufnahme groBflachi-
ger Einzelhandelsbetriebe sowohl zentren- als auch nahversorgungsre-
levanter Kernsortimente geeignet.

Der im zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum anséassige Einzel-
handel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten dient
der gesamtstadtischen Versorgung. Zum Schutz und zur Starkung der
Versorgungsfunktionen sind zukinftige zentrenrelevante Entwicklungen
auf den zentralen Versorgungsbereich zu konzentrieren.

Fuar den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum werden folgende
Zielvorstellungen definiert:

GroBflachiger Einzel-
handel im zentralen
Versorgungsbereich

= Sicherung, Starkung und Entwicklung der Versorgungsfunktion des
zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrums gemaB den Ziel-
vorstellungen und Grundsatzen des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes,

= Konzentration und Blndelung insbesondere von zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Kernsortimenten (klein- / groBflachig) auf
diesen Bereich.

Zielvorstellungen
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Zentren- und Sortimentskonzept -l

Der planerisch festgelegte Bereich genieBBt neben seiner Eignung als
Standort insbesondere des grofB3flachigen zentren- und nahversorgungs-
relevanten Einzelhandels eine besondere Schutzwirdigkeit.

Auf Grundlage der genannten Kriterien sowie der Lagequalitaten lasst Parzellenscharfe
sich der zentrale Versorgungsbereich Hauptzentrum der Stadt Uelzen Abgrenzung
parzellenscharf abgrenzen.>

Abb. 94: Zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum

Abgrenzung ZVB
Hauptzentrum

Funktionaler
Erganzungsstandort

Potenzialbereiche

Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Land-
kreis Uelzen, Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS)

Die Abgrenzung konzentriert sich auf den historisch gewachsenen Kern-
bereich der Uelzener Innenstadt mit den Hauptachsen Bahnhofstral3e,
Lineburger StraBe, VeerBer StraBe und GudesstraBe sowie den ent-

** In den Sitzungen des projektbegleitenden Arbeitskreises wurden unterschiedliche
Szenarien zur Abgrenzung und Funktion des zentralen Versorgungsbereiches er-
ortert. Die vorliegende Version stellt aus Sicht des Arbeitskreises und der Fach-
gutachter die zielsetzungsgerechte Empfehlung dar.
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sprechenden NebenstraBen®. Sie erstreckt sich im Westen entlang des
Bedienungsrings (,Ringstralle”) sowie entlang der Bahnhofstralie bis auf
Hohe der Einmiindungen der LuisenstraBe und SchillerstraBe. Im Nor-
den verlauft sie entlang der HoefftstraBe sowie des StraBenzuges Am
Taterhof. Der Verlauf der llmenau bildet die Grenze im éstlichen Bereich.
Im Stden wird der Herzogenplatz inklusive Rathaus in die Abgrenzung
mit eingeschlossen.

In nérdlicher Richtung wird der Bereich zwischen HoefftstraBBe, Ringstra-
Be und Liineburger StraBe sowie der Parkplatz am Taterhof und das
Gelénde der Polizei nicht mit in die Abgrenzung eingeschlossen. Der im
Verlauf der Lineburger StraBe bereits deutlich abnehmende Einzelhan-
dels- und Nutzungsbesatz endet mit der Heiligen-Geist-Kapelle. Nérdlich
hiervon besteht zudem eine deutliche Zasur im stadtebaulichen Erschei-
nungsbild. Die Kriterien an die Ausweisung als zentralem Versorgungs-
bereich werden somit nicht mehr erflllt. Dies wird auch durch die Ergeb-
nisse der Frequenzzahlung bestatigt.

In shdlicher Richtung stellt das Rathaus mit dem Herzogenplatz die
raumliche Grenze des zentralen Versorgungsbereiches dar. Angesichts
der sich anschlieBenden Verwaltungsgebdude sowie einer fehlenden
Durchgéngigkeit der Lauflage mit eher geringen Austauschbeziehungen
zum MARKTCENTER erfolgt keine Ausweitung des zentralen Versor-
gungsbereiches in stdliche Richtung.

Die BahnhofstraBe erweitert die Abgrenzung entlang des gewachsenen
Stadtkerns bzw. der ehemaligen Stadtmauer in westliche Richtung. Auf-
grund ihrer Funktion als Verbindungsachse zwischen Stadtkern und
Bahnhof sowie ihrer historischen Bedeutung als EinkaufsstraBBe soll sie
bis auf Hohe der Luisen- und SchillerstaBBe in die Abgrenzung einge-
schlossen werden. Wahrend zumindest die nérdliche Seite der Bahnhof-
straBe bis zur Einmundung der SchillerstraBe noch eine Besatzdichte
des Einzelhandels zwischen 40 und 60 % verzeichnen kann, sind im
weiteren Verlauf deutliche Friktionen sowohl hinsichtlich der Durchgén-
gigkeit der Nutzungen als auch hinsichtlich der Einkaufsatmosphéare und
Aufenthaltsqualitat festzustellen.

Uber den heutigen Besatz hinaus wurden keine weiteren angrenzenden
Potenzialflachen einbezogen. Potenzialflachen sind ausschlieBlich in-
nerhalb der genannten Abgrenzung verortet, um eine méglichst hohe
Steuerungswirkung auf den gewachsenen Kernbereich zu erzielen und
den Bestand zu starken. Durch eine Entwicklung innerhalb der beste-
henden Strukturen (Leerstédnde, Flachenzusammenlegungen usw.) kén-
nen mit einer moglichst groBen rdumlichen N&dhe zum bestehenden Ein-

% Abgesehen von einzelnen expliziten Abweichungen orientiert sich die Abgrenzung
in vielen Bereichen auch am vom Rat der Stadt Uelzen am 21.12.2015 beschlos-
senen Sanierungsgebiet ,Innenstadt®.

Norden

Suden

BahnhofstraBe

Potenzialflachen

126




zelhandelsbesatz die hdchsten Frequenzwirkungen nutzbar gemacht
werden, wenngleich Uber konkrete Nutzungen im Rahmen der Bauleit-
planung abgewogen werden muss. Vorhandene Potenzialbereiche stel-
len zum einen die ehemalige KAUFHALLEN-Immobilie, der Parkplatz
zwischen HutmacherstraBe und SchuhstraBe mit Zugang zur VeerBer
StraBe sowie der stddstliche Bereich des Herzogenplatzes dar.

Die beiden Einzelhandelsstandorte in Randlage zur Innenstadt werden
im Folgenden als funktionale Erganzungsstandorte fir die Innenstadt
eingeordnet (vgl. Kap. 5.3.3). lhnen obliegt eine ergdnzende Funktion;
sie sind somit kein Bestandteil des zentralen Versorgungsbereiches
Hauptzentrum.

Schitzenswerter Bereich im Sinne eines zentralen Versorgungsberei-
ches ist der gesamte rot umrandete Raum. Betriebe aller Branchen und
GréBenordnungen sind innerhalb dieses Kernbereichs zulassig, d. h.
neben der Konzentration strukturpragender Magnetbetriebe ist eine ge-
zielte Neuansiedlung (groB3flachiger) Einzelhandelsbetriebe insbesonde-
re zentrenrelevanter Art anzustreben.

Eine Uberschreitung der Abgrenzung zum zentralen Versorgungsbereich
ist im Regelfall nicht zuldssig. Ob und inwieweit Abweichungen unter
Berlcksichtigung der Zielvorstellungen und Grundséatze des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes mdglich sind, kann nur einzelfallbezogen
unter Nachweis stédtebaulicher Griinde erfolgen.

Aus der dargestellten Abgrenzung und Differenzierung ergeben sich
nachfolgende Konsequenzen:

= Bestehendes Baurecht wird durch das Konzept nicht berthrt.

= Die raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
schafft die stadtebauliche Grundlage fir eine gezielte Entwicklung
des Einzelhandels und zur planerischen Steuerung insbesondere
des groBflachigen Einzelhandels. Uber die mégliche Zulassigkeit
einzelner Planungen ist im Rahmen der Aufstellung bzw. Anderung
von Bauleitpldnen zu entscheiden.

= Der abgegrenzte zentrale Versorgungsbereich stellt den Bereich der
Stadt Uelzen mit der hdchsten Schutzwiirdigkeit dar und ist im Rah-
men moglicher Auswirkungs- und Vertraglichkeitsuntersuchungen als
wesentlicher stadtebaulicher Belang bei der Bewertung von (grof3fla-
chigen) Vorhaben im Bereich der Stadt Uelzen selbst oder auch bei
(groBflachigen) Vorhaben oder Planungen benachbarter Gemeinden
zu beachten (§ 2 Abs. 2 BauGB und § 34 Abs. 3 BauGB).

Funktionale Ergan-
zungsstandorte

Kernbereich

Konsequenzen aus der
Abgrenzung
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5.3.2 Standorte der Nahversorgung

Die Sicherung und Entwicklung wohnortnaher und dezentraler Nahver-
sorgungsstrukturen ist nicht nur ein wesentlicher Beitrag zur Daseinsvor-
sorge, sondern auch ein wichtiger Aspekt der Wohn- und Lebensqualitat.
Um eine Angebotsvielfalt gewahrleisten zu kénnen, sollten mégliche
Entwicklungspotenziale nicht auf einzelne Anbieter oder Betriebsstatten
gebiindelt werden.

Ebenso stellt die Sicherung einer flachendeckenden Nahversorgung
auch geméan LROP ein raumordnerisches Ziel dar. *®

Die Errichtung neuer groBflachiger Nahversorgungsbetriebe ist grund-
satzlich nur innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches méglich. Au-
Berhalb dieses Bereiches sind jedoch ausnahmsweise Errichtungen
groBflachiger Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Sortiments-
schwerpunkt mdglich, sofern sie folgende Voraussetzungen erflllen:

- Eine Lage innerhalb stadtebaulich integrierter Lagen (zentrale
Versorgungsbereiche) ist aus stédtebaulichen oder siedlungs-
strukturellen Grinden nicht méglich.

- Ein raumlich-funktioneller Zusammenhang zu Wohngebieten und
eine OPNV-Anbindung sind gegeben.

- Das Beeintrachtigungsverbot und das Kongruenzgebot missen
gewahrt bleiben.

Die Grinde, die eine solche Ausnahme rechtfertigen, bedirfen einer
stédtebaulichen Konzeption, die unter Einbeziehung der Trager &ffentli-
cher Belange abgestimmt worden ist.

Daneben empfiehlt sich angesichts der hohen Angebotsdichte in den
nahversorgungsrelevanten Sortimentsgruppen in Uelzen aus stadtebau-
lichen und versorgungsstrukturellen Grinden eine Neuerrichtung nur
dort, wo Versorgungsdefizite vorliegen. Auch muss eine dem Versor-
gungsbereich angemessene und mafBstabsgerechte Dimensionierung
gewahrt bleiben.

Dies dient der Sicherstellung einer mdglichst flichendeckenden, dezen-
tralen und wohnungsnahen Nahversorgung, so dass eine fuBlaufige Er-
reichbarkeit fir moéglichst alle Bewohner der Stadt mdglich ist. Neben
Standortlagen innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche sind somit
auch integrierte Solitarstandorte der Nahversorgung mdglich, sofern von

°® Das bisherige LROP 2008 beinhaltet bisher keine separaten Regelungen fiir Ein-
zelhandelsgroBprojekte mit periodischem Kernsortiment. Um mdglichst aktuelle
Konsequenzen fir die planerische Steuerung aufzuzeigen, sollen, wie im Kap. 5.1
bereits angefiihrt, die neuen Regelungen aus dem Entwurf 2016 beriicksichtigt
werden.

Ziel: Sicherung der Nah-
versorgung

Stadtebauliche
Konzeption

128




ihnen keine schéadlichen Auswirkungen auf Zentren- oder Versorgungs-
strukturen ausgehen (Einzelfallpriifung).®

In Ergdnzung zu den Ausfiihrungen im LEH-Konzept von 2015 wird far
alle gréBeren Standorte mit Angeboten der Nahversorgung eine Einord-
nung in das kinftige rdumlich-funktionale Zentrenmodell vorgenommen.
Zudem wurde fir die Nahversorgungsanbieter innerhalb der Sonder-
standorte eine separate Ausweisung hinsichtlich ihrer Nahversorgungs-
funktion vorgenommen. Auf Basis der Bewertung von Standort- und La-
gequalitdten®® erfolgt eine Zuordnung der bestehenden Standorte der
Nahversorgung zu den Standortkategorien ,Nahversorgungsstandorte®,
»funktionale Erganzungsstandorte* oder ,Bestandsstandorte Nahversor-
gung“ und somit in das kunftige raumlich-funktionale Zentrenmodell.

Gemal der vorangehenden Erhebungen und Analysen konnten in der
Stadt Uelzen neben der Innenstadt keine weiteren zentralen Versor-
gungsbereiche (z. B. Nahversorgungszentren) identifiziert werden. Nah-
versorgungszentren wirden sich neben ihrer siedlungsintegrierten Lage
und mindestens einem groBflachigen Magnetbetrieb der Nahversorgung
auch durch weitere (kleinflachige) Einzelhandelsbetriebe sowie eine in-
tensive Durchmischung mit handelsaffinen Nutzungen auszeichnen (vgl.
Kriterien zur Ausweisung zentraler Versorgungsbereich, Kap. 5.3). Diese
werden an den in Uelzen vorhandenen Standorten der Nahversorgung
nicht erfillt.

Zur Sicherung einer flachendeckenden wohnungsnahen Versorgungs-
struktur soll den bestehenden Standorten in stadtebaulich integrierten
Standortlagen die Mdoglichkeit zu einer angemessenen Weiterentwick-
lung gegeben werden. Aufgrund ihrer Lage als Solitarstandorte der Nah-
versorgung, einer somit fehlenden Durchmischung bzw. Anbindung an
andere Nutzungen und damit des fehlenden Zentrencharakters erfillen
diese Standortbereiche nicht die Voraussetzungen zur Ausweisung als
zentrale Versorgungsbereiche. Gleichwohl stellen sie einen wichtigen
Bestandteil des Versorgungsnetzes innerhalb der Stadt dar und Uber-
nehmen neben den zentralen Versorgungsbereichen als integrierte Nah-
versorgungsstandorte eine schitzenswerte Versorgungsfunktion. Eine
vertragliche Weiterentwicklung dieser Standorte im Zuge von Erweite-
rungen oder auch kleinflachigen, ergdnzenden Angebotsstrukturen ist
demnach aus stadtebaulicher Sicht wiinschenswert.

Die Nahversorgungsstandorte sind folgendermafen raumlich abgegrenzt
worden:

% Allerdings wiirde die mdgliche Frequenzwirkung eines solchen zusatzlichen Be-
triebes nicht mehr als Magnetfunktion fir die Innenstadt genutzt werden kénnen.
%8 Vgl. Bewertungskriterien Kap. 3.3.4

Einordnung in raumlich-
funktionales Zentren-
modell

Keine Nahversorgungs-
zentren

Nahversorgungs-
standorte
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Abb. 95: Nahversorgungsstandorte

""’.‘.

Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Land-
kreis Uelzen, Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS)

Angesichts der Zielvorstellungen des Einzelhandelskonzeptes werden Ziele der Nahversor-
fur die Nahversorgungsstandorte nachfolgende Ziele definiert: gungsstandorte

= Sicherung des bestehenden integrierten Nahversorgungsangebotes
zum Erhalt einer flachendeckenden Nahversorgung

= Vertragliche Entwicklungsméglichkeiten bestehender Standorte zur
Neuausrichtung und Beibehaltung marktfahiger Formate® oder klein-
flachiger ergdnzender Angebotsstrukturen (Backer, Fleischerei 0. &.)

% Kernsortiment Nahversorgung; Einschriankung des Anteils zentrenrelevanter
Randsortimente auf 10 % der Gesamtflache
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= Steuerung etwaiger Verlagerungsabsichten auf integrierte Standort-
lagen

Angesichts mdoglicher Entwicklungen von EinzelhandelsgroBprojekten
(Erweiterungen, Neuansiedlungen) missen die Nahversorgungsstandor-
te den Kriterien der Ausnahmeregelung flr nahversorgungsrelevante
Betriebe (Betriebe deren Kernsortimente zu mindestens 90 % periodi-
sche Sortimente sind) des LROP Niedersachsen entsprechen. Dies ist
bei den nachfolgend aufgefiihrten Standorten Uberwiegend der Fall. Le-
diglich die Standorte in den Ortsteilen Westerweyhe und Holdenstedt
befinden sich nicht in dem durch das RROP des Landkreises Uelzen
festgelegten zentralen Siedlungsgebiet.®

Abb. 96: Einordnung Ausnahmeregelung Nahversorgung

Kriterien Ausnahmeregelung Nahversorgung - LROP

Nahversorgungsstandort Raumlich.
Znntrales funitionefler
Siedlungsgeliiet Zusammenhang zo
Wohngebisten

Bagrandung durch
OPNV-Anbindung stadtabaulichs
Kaonzeption

St -Vis-Strale

Braverstralhe

Lineburger Siralie

Havenreda

Bernhacd-Nigabur-Su

Birkenalles

Cetiar Straita Nord

Gertrud.Nech Stralte

Wastersayne (Huge-Stainfald-Str ) X

Hokdensted! (Holdenstedier Str | x

Quelle: eigene Darstellung; Entwurf LROP Niedersachsen 2016

Waéhrend eine vertragliche Weiterentwicklung der vorgenannten Standor-
te zur Sicherung der wohnortnahen Versorgung aus stédtebaulicher
Sicht winschenswert ist, Gbernehmen die Bestandsstandorte der Nah-
versorgung im Zentrenkonzept zwar ebenfalls eine Versorgungsfunktion,
haben allerdings aufgrund ihrer z. T. fehlenden Standortqualitat in stad-
tebaulich nicht integrierter Lage keine Funktion als integrierte Nahver-
sorgungsstandorte oder aufgrund geringer Nahbereichspotenziale sowie
einer Uberschneidung mit angrenzenden Versorgungsradien eine nur
sehr eingeschrankte versorgungsstrukturelle Bedeutung. Zudem kénnen
sie aufgrund ihrer Lage und Dimensionierung bestehende Zentren- und
Nahversorgungsstrukturen geféahrden und ihnen Entwicklungsspielrdume
nehmen. Fir diese Standorte wird daher die Bestandssicherung auf die
genehmigte und ausgelbte bzw. durch den Bebauungsplan festgesetzte
Nutzung empfohlen.

% vgl. Entwurf RROP Landkreis Uelzen 2015, Ziffer 2.2 041 Satz 2

Kriterien Ausnahme-
regelung

Bestandsstandorte der
Nahversorgung
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Als Bestandsstandorte der Nahversorgung kénnen folgende Standorte
eingeordnet werden, die raumlich abgegrenzt werden:

Abb. 97: Bestandsstandorte Nahversorgung®'

Bohldamm Celler Strafe Sud Am Funkturm / Fischerhofstralie

%
"
h

u’,f|

L : Is oo BBE
’ / r— . A

- — 2% Sewm——eom - — EEX Svvemm—e —

Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Land-
kreis Uelzen, Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS)

Mittelfristig ist die Aufgabe des ALDI-Marktes am Bohldamm geplant; Bohldamm
eine mogliche Nachnutzung ist zum aktuellen Zeitpunkt noch offen. Ent-

wicklungen mit einem gréBeren Lebensmittelmarkt sind angesichts der
Standortrahmenbedingungen zukinftig allerdings nicht zu erwarten.

Trotz einer vergleichsweise guten Integration hat der Standort aus ver-

sorgungsstruktureller Sicht eine nur eingeschréankte Bedeutung, u. a.

auch aufgrund der vielfaltigen Uberschneidungen mit Versorgungsradien

umliegender Standorte. Bei einer Aufgabe als Nahversorgungsstandort

ergaben sich somit keine nennenswerten Versorgungsdefizite.

Am Standort Celler StraBe Sid fehlt derzeit ein gréBerer Magnetbetrieb Celler StraBe Siid
der Nahversorgung. Eine Nachnutzung der freien Immobilien durch ei-

nen der groBen Lebensmittelanbieter ist auch zukiinftig angesichts der
Standortrahmenbedingungen sowie aufgrund der rAumlichen Nahe zum

Standort Celler StraBe Nord nicht wahrscheinlich. Bedingt durch die

Siedlungsrandlage mit einem nur sehr geringen Nahbereichspotenzial

Ubernimmt der Standort auch perspektivisch eine nur eingeschrankte

Bedeutung fur die wohnortnahe Versorgung.

Der Standort Am Funkturm / Nordallee mit REAL und ALDI stellt auf- Am Funkturm / Nordallee
grund seiner Lageeigenschaften einen weiteren Bestandsstandort der

Nahversorgung dar. Die Ziele fir den Standort werden im Rahmen der

Ausweisung als Sonder- und Fachmarktstandort (Kap. 5.3.4) definiert.

®" Der Anbieter REAL am Standort Am Funkturm / Nordallee ist gleichzeitig auch

Bestandteil des Sonder- / Fachmarktstandortes GE Fischerhof / Nordallee (vgl.
Kap. 5.3.4)
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Etwaige neue Standorte (z. B. durch eine Verlagerung) der wohnungs-
nahen Versorgung mit Waren des kurzfristigen Bedarfsbereichs sollen
sich auf die Siedlungsrdume konzentrieren, die bisher nicht in einer
Gehzeit von 10 Minuten (= ca. 700 m) einen Lebensmittelanbieter errei-
chen kénnen. Versorgungsliicken wurden im westlichen Teil des Stern-
viertels, im sidoéstlichen Bereich von Kdnigsberg sowie zumindest be-
dingt im Ortsteil Oldenstadt identifiziert.

Auch an den funktionalen Ergédnzungsstandorten werden zu erheblichen
Teilen Nahversorgungsangebote vorgehalten. Angesichts ihrer Agglome-
rationswirkung mit weiteren (Fachmarkt-)Angeboten sind diese nicht als
solitdre Nahversorgungsstandorte einzuordnen, sondern werden ange-
sichts ihrer besonderen Rolle im rAumlich-funktionalen Zentrengeflige im
Folgenden separat eingeordnet (vgl. Kap. 5.3.3).

5.3.3 Funktionale Erganzungsstandorte Innenstadt

Die funktionalen Ergdnzungsstandorte stellen innerhalb des Standortge-
flges der Stadt Uelzen bedeutende Angebotsstandorte auch des groB3-
flachigen Einzelhandels dar und tGbernehmen so eine gesamtstédtische
Versorgungsfunktion. Sie befinden sich in stéadtebaulich integrierter Lage
in Randlage zur gewachsenen Innenstadt.

Die funktionalen Erganzungsstandorte sind gekennzeichnet durch min-
destens einen gréBeren Anbieter nahversorgungsrelevanter Sortimente
(u. a. SB-Warenhaus) sowie weitere Fachmarkte und Fachgeschéfte mit
zentrenrelevanten sowie nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten.

An den funktionalen Ergédnzungsstandorten sind somit Angebotsformen
ansassig, die in den gewachsenen Stadtkern nicht integriert werden
kénnen. Angesichts ihrer Konkurrenzwirkung gegentiber dem zentralen
Versorgungsbereich Hauptzentrum kommt ihnen allerdings keine schit-
zenswerte Funktion im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu.

Die Erganzungsstandorte befinden sich im Geltungsbereich von Bebau-
ungsplanen, die mit ihren jeweiligen Festsetzungen den jeweils pla-
nungsrechtlich zuldssigen Bestand festlegen. Dartiber hinaus sollen an-
gesichts der zuvor definierten stadtebaulichen Zielvorstellung eines
Schutzes sowie einer Starkung der gewachsenen Innenstadt keine wei-
teren Entwicklungen Uber die gesicherten Bestande hinaus stattfinden.

Suchraume der
Nahversorgung

Nahversorgungsrelevan-
te Angebote an funktio-
nalen Ergénzungs-
standorten

Gesamtstadtische Ver-
sorgungsfunktion

Konkurrenz zur
Innenstadt

B-Plane
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Abb. 98: Funktionale Erganzungsstandorte
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Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Land-
kreis Uelzen, Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS)

Fir die angefihrten funktionalen Ergéanzungsstandorte wird empfohlen:

= Zulassig ist die Ansiedlung von (groBflachigen) Betrieben im Rah-
men der derzeitigen Festsetzungen der geltenden Bebauungsplane.

= Zum Schutz und zur Entwicklung des Innenstadtzentrums sollen hier
keine weiteren, darlUber hinausgehenden Entwicklungen stattfinden.

5.3.4 Sonder-/ Fachmarktstandorte

Neben den Standortbereichen firr zentren- bzw. nahversorgungsrelevan-
te Sortimentsgruppen sind im Stadtgebiet von Uelzen Standorte fir die
(vorrangige) Ansiedlungen von (groBflachigen) Einzelhandelsbetrieben
mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten zulassig.

Anders als bei zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortiments-
schwerpunkten sind Ansiedlungen des grofB3flachigen Einzelhandels mit
nicht zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt auch auBerhalb schiit-
zenswerter Bereiche zuléssig. Voraussetzung ist allerdings die Lage im
zentralen Siedlungsgebiet eines zentralen Ortes sowie die Beschran-
kung der Randsortimente. Neben der Zulassigkeit solcher Vorhaben
z. B. in Gewerbe- oder Industriegebieten empfiehlt sich eine Blindelung
entsprechender Vorhaben auf definierte Bereiche, um zumindest mittel-
bar zu einem reduzierten Ressourcenverbrauch und einer besseren Aus-
lastung ortlicher Infrastrukturen beizutragen.

Fir die konzeptionelle Einordnung als Sonder- und Fachmarktstandort
wurde neben der aktuellen Bestandssituation zudem die grundsétzliche

Empfehlungen

Standorte fir
nicht zentrenrelevanten
Handel

Bindelung auf
Sonder- und Fachmarkt-
standorte

Orientierung an Bestand
und Perspektive
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Eignung eines Standortes hinsichtlich seiner Standortmerkmale und
stadtebaulichen Qualitat fir Einzelhandelsnutzungen mit nicht zentrenre-
levantem Angebotsschwerpunkt beriicksichtigt. Demnach werden auch
Bereiche eingeschlossen, die aktuell zwar nicht durch Einzelhandelsnut-
zungen belegt sind, sich aus stédtebaulicher Sicht aber grundsatzlich far
zukunftige Entwicklungen eignen.

Als Sonder- und Fachmarktstandorte in der Stadt Uelzen werden die
nachfolgenden Standortbereiche definiert.

Abb. 99: Sonder- und Fachmarktstandorte®?

GE Breidenbeck & Fischerhof Oldenstadter Strafe

b

' K =.,.'.....m__“| e DOX eatininist

Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Land-
kreis Uelzen, Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS)

FUr die Sonder- und Fachmarktstandorte wird empfohlen: Empfehlungen

» Zulassig ist die Ansiedlung von (groBflachigen) Betrieben mit nicht
zentrenrelevanten Sortimentsschwerpunkten, sofern die Vertraglich-
keit der Planungen mit den stadtischen Strukturen und einer etwaig
zugewiesenen Versorgungsfunktion gegeben ist.

= Bei groBflachigen Betriebsstatten ist der Anteil der (zentren- und
nahversorgungsrelevanten) Randsortimente auf maximal 10 % der
Gesamtverkaufsflache (insgesamt maximal 800 gm) zu beschran-

2 Der Anbieter REAL innerhalb des Sonder- und Fachmarktstandortes sowie der
angrenzende ALDI werden gleichzeitig auch als Bestandsstandort der Nahversor-
gung eingeordnet.
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ken®®, wobei das Randsortiment dem Kernsortiment funktional zuge-
ordnet sein muss. Die maximale Verkaufsflichenobergrenze ist
durch das raumordnerische Kongruenzgebot beschrénkt. Zudem
sollte die Gesamtflache der Randsortimente nicht von einem Teilsor-
timent allein eingenommen werden, sondern eine Aufteilung auf un-
terschiedliche Teilsortimente erfolgen.

= Entwicklungen mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sorti-
mentsschwerpunkten sind an diesen Standorten auszuschlieBen.

Der Ausschluss nahversorgungs- und zentrenrelevanter Sortimente ver-
folgt die zuvor definierten stadtebaulichen Zielvorstellungen einer Star-
kung des Zentrums sowie der Gewahrleistung méglichst flachendecken-
der, wohnungsnaher Versorgungsstrukturen.

Die Zielvorstellung entspricht zugleich den Vorgaben des Entwurfes des
LROP Niedersachsen von 2016. So sind gemafi dem Integrationsgebot
neue EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevantem Sortiments-
schwerpunkt nur innerhalb stadtebaulich integrierter Lagen (zentrale
Versorgungsbereiche) zuldssig. AuBerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche ist eine Beschrankung der zentrenrelevanten Randsortimente
vorzunehmen.

5.3.5 Zusammenfassung: Zentren- und Standortstruktur im Uber-
blick

Basierend auf der Zentrenhierarchie sowie der rdumlichen Abgrenzun-
gen des zentralen Versorgungsbereiches und sonstiger Standortberei-
che lassen sich nachfolgende Standorte fiir die Stadt Uelzen definieren
und raumlich verorten:

& In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass bestehende Betriebsstat-
ten mit Anteilen zentrenrelevanter Randsortimente > 10 % entsprechend unter
den Bestandsschutz auf die ausgelibte Nutzung bzw. auf den durch den B-Plan
gesicherten Bestand fallen.

Stadtebauliche
Zielvorstellungen

LROP

Zentren- und Standort-
struktur in Uelzen
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Abb. 100: Zentren- und Standortstruktur der Stadt Uelzen
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Quelle: eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Landkreis Uelzen, Amtliches
Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS)

5.4 Sortimentsliste

Neben der Standortstruktur und Zentrenhierarchie sowie der Festlegung
der zentralen Versorgungsbereiche stellt die Uelzener Sortimentsliste ein
unverzichtbares Instrument zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
im Rahmen der Bauleitplanung dar. In der Bauleitplanung ist die &rtliche
Sortimentsliste fir Bindungen des Sortiments bei der Festsetzung von
SO-Gebieten fiir den groB3flachigen Einzelhandel sowie bei der Zulassig-
keit bzw. dem Ausschluss von Einzelhandel in den einzelnen Baugebie-
ten der BauNVO (§§ 1 — 11) mafBgeblich.
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5.4.1 Einordnung und Herleitung einer 6rtlichen Sortimentsliste

Die Stadte und Gemeinden sind aufgefordert, eine 6rtliche Sortimentslis-
te auf Grundlage der ortlichen Verhéltnisse zu definieren. Eine allge-
meingiiltige Aufstellung oder Ubernahme sonstiger Listen z. B. anderer
Kommunen ist nicht zulassig und keine rechtssichere Grundlage fir die
Festsetzungen in Bebauungsplanen.

Diesbezlglich urteilte das Oberverwaltungsgericht NRW dass eine all-
gemeine Liste rechtswidrig sei und zu Abwagungsfehlern fiihre.®* In dem
Urteil wird u. a. ausgefliihrt, dass es keine Legaldefinition fir die Einord-
nung eines nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Sortimentes gibt.
Sollen vielmehr zum Schutz sowie zur Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche bestimmte Warensortimente an nicht integrierten Stand-
orten ausgeschlossen werden, muss die Liste den 6rtlichen Gegebenhei-
ten entsprechen und im gesamtstadtischen Kontext entstehen.

Zur Einordnung der Sortimentstypen im Rahmen einer &rtlichen Sorti-
mentsliste erfolgt eine Differenzierung nach ihrer Relevanz, d. h. eine
Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie der nicht
zentrenrelevanten Sortimente. Die Zuordnung der Sortimente hinsichtlich
ihrer Relevanz kann der nachfolgenden Abbildung enthommen werden,
wobei zundchst zwischen typischem und atypischem Handel unterschie-
den werden muss. Wéhrend beim typischen Einzelhandel der Verkauf
von Waren und Produkten an den Endverbraucher erfolgt, steht der aty-
pische Handel in Beziehung zu einer gewerblichen Nutzung bzw. hand-
werklichen Dienstleistung (z. B. Baustoffe, Kfz-Handel mit Werkstatt,
Brennstoffe).

% OVG NRW (22.04.2004); Az: 7a D 142/02.NE

Notwendigkeit einer
Ortlichen Liste
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Abb. 101: Sortimente hinsichtlich ihrer Relevanz

Sortimente des typischen Einzethandels atypischer Handel

zentrenrejevante ‘nahversorgungs- _micht zentren- « deutlicher Bezug
Sortimente relevante Sortimente relevante Sortimente zu gewerblichen
: — — Nutzungen oder
. handwarklichon
* ziehen Innenstadt- + Waren des * hoher Fldchen- Dienstielstungen
besucher an taglichen Bedarfs anspruch
Beispiele:
« geringerer « Bedeutung fir die « Sperrigkeit der Beizpiele
Flichenanspruch wohnortnahe Waren Kfz-Handel oder
Motorrad-Handel,
« Zusammenhang s o + Abtransport mit Baustoffe
mit anderen innen- Beispiele: Pkw Bronnstol}o. .
t
s o Lebensmittel, * 2 T gewisser
» Abtransport ohne Getrinke, gewerblicher bzw.
Pkw Drogeriewaren, ... handwerklicher
- Bezug
Beispieie:
eispiele;
Bekloidung,
Schube, ... Mobel,
Baumarktartikel, ...

Quelle: eigene Darstellung

Die Einordnung und Differenzierung der Sortimente nach ihrer Relevanz
erfolgt u. a. anhand ihrer Warenbeschaffenheit, ihres Flachenanspruchs,
ihrer Transportbedirftigkeit sowie anhand ihres Beitrags zur Vielfalt des
innerstadtischen Einzelhandelsangebotes und somit der Belebung und
Attraktivitatssteigerung der Innenstadte.

Die zentrenrelevanten Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie
fir das Einzelhandelsangebot eines zentralen Versorgungsbereiches
préagend und fir eine starke und intakte Zentrenbildung bedeutsam sind:

= Sje ziehen viele Kunden an.
=  Sje besitzen eine hohe Flachenintensitat.

= Sie erzielen eine groBe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten
oder Dienstleistungen.

= Sie verfugen Uber eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit
(weshalb sie nicht nur mit dem Pkw transportierbar sind).

Das LROP Niedersachsen nennt zur Orientierung flr die ortsspezifische
Einordnung einige Sortimente, die typischerweise als zentrenrelevant
gelten. Gleichzeitig bedarf es aber einer Betrachtung im Einzelfall und
daran anknipfend einer ndheren Konkretisierung durch die Kommune
selbst. Die in der Regel als zentrenrelevant geltenden Sortimente kén-
nen der nachfolgenden Abbildung entnommen werden.

Merkmale zentren-
relevanter Sortimente

Typische zentrenrele-
vante Sortimente Nie-
dersachsen
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Abb. 102: RegelméBig zentrenrelevante Sortimente gemaB LROP Nie-
dersachsen

Sortimentsgruppe

Genuss- und Lebensmittel, Getranke

Drogerieartikel, Kosmetika und Haushaltswaren

Blicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Blroorganisation
Kunst, Antiquitaten

Baby- und Kinderartikel, Spielwaren

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe, Sportartikel
Unterhaltungselektronik, Elektrohaushaltswaren, Foto/Film, Optik
Uhren, Schmuck, Musikinstrumente

Einrichtungszubehér, Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe
Teppiche (ohne Teppichbdden)

Blumen

Campingartikel, Fahrrader und Fahrradzubehor

Tiernahrung und Zoobedarf

Lampen / Leuchten

Quelle: eigene Darstellung; Erlauterungen Entwurf LROP Niedersachsen, 2016

Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen vorrangig einer wohnortna-
hen Versorgung der Bevdlkerung. Zugleich sind sie insbesondere in klei-
neren Standortkategorien nicht nur Trager der Nahversorgung, sondern
wesentliche Frequenzbringer fir die weiteren Nutzungen auch in zentra-
len Versorgungsbereichen. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind
vor allem typischerweise Waren des taglichen Bedarfs, insbesondere
Nahrungs- und Genussmittel einschlieBlich Getranken sowie Drogeriear-
tikeln.

Fir nahversorgungsrelevante Sortimente treffen die Merkmale zentren-
relevanter Sortimente zu. Da allerdings eine Ansiedlung oder Erweite-
rung von Nahversorgungsbetrieben fiir eine wohnortnahe Versorgung
wiinschenswert sein kann, sind nahversorgungsrelevante Sortimente
auch auBBerhalb zentraler Versorgungsbereiche unter bestimmten Anfor-
derungen® ausnahmsweise méglich.

Nicht zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie
nur in einem geringen Umfang in Zentren und Ortskernen vertreten sind
und fur das zentrentypische Angebotsspekirum keine bzw. nur geringe
Synergieeffekte hervorrufen. Vielfach kénnen diese Sortimente aufgrund
ihrer Beschaffenheit und der besonderen Standortanforderungen der auf
sie spezialisierten Betriebe (z. B. hoher Flachenbedarf, starke Pkw-
Orientierung, Sperrigkeit der Waren) nur selten in die oftmals eher klein-
teiligen und historisch gewachsenen Bebauungsstrukturen zentraler Ver-
sorgungsbereiche integriert werden.

%% Vgl. Regelungen zur Nahversorgung, Entwurf LROP Niedersachsen 2016; siche
Kap. 5.1

Nahversorgungs-
relevante Sortimente

Nicht zentrenrelevante
Sortimente
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Bei der Erarbeitung einer ortlichen Sortimentsliste empfiehlt sich folgen-
de Vorgehensweise®:

= Zunachst sind die Sortimente in den zentralen Versorgungsberei-
chen (und Nahversorgungsstandorten) zu ermitteln, die durch Bau-
leitplanung geschitzt und gesichert werden sollen (Kriterium: Be-
stand). Diese Sortimente sind dann im Weiteren in die 6rtliche zen-
tren- bzw. nahversorgungsrelevante Sortimentsliste zu Ubertragen,
auch wenn diese darlUber hinaus an stadtebaulich nicht integrierten
Standorten angeboten werden.

= Darlber hinaus kénnen solche Sortimente in die Liste aufgenommen
werden, die sich heute gar nicht oder nur in einem geringen Umfang
in den schiitzenswerten Standorten wiederfinden (Kriterium: Entwick-
lungsperspektive). So kénnen ,zentrenbildende® Nutzungsarten, die
in den Zentren nicht oder nur geringfligig vertreten sind, in anderen
Gemeindegebieten mit dem Ziel ausgeschlossen werden, um magli-
che Neuansiedlungen zur Attraktivitédtssteigerung im Zentrum zu nut-
zen.

= Die 0. g. regionalplanerischen Empfehlungen und Zielsetzungen fir
die Einordnung der Sortimentsgruppen sind zu bertcksichtigen.

Bei der Zuordnung der értlichen Sortimentsliste in Uelzen wird dariiber
hinaus eine detaillierte Differenzierung der gangigen Sortimentsgruppen
vorgenommen, wie die nachfolgende Gliederung des Sortiments
.Elektrogerate” beispielhaft verdeutlichen soll. So ist beim genannten
Beispiel ,Elektrogerate” eine Ausdifferenzierung u. a. in nachfolgende
Untergruppen mdglich:

= elektrische Haushaltsgerate (Kleingerate)
= elektrische Haushaltsgerate (GroBBgerate; ohne Einbaugerate)

= elektrische Haushaltsgerate (Einbaugeréte)

Die genannten Sortimentsuntergruppen kénnen je nach den 6rilichen
Gegebenheiten der jeweiligen Gemeinde dann sowohl als zentren- als
auch als nicht zentrenrelevant eingeordnet werden. Ein besonderes Au-
genmerk ist geman aktueller Rechtsprechung des Oberverwaltungsge-
richts NRW allerdings darauf zu legen, dass die differenzierten Unter-
gruppen hinreichend bestimmt sind.®’

Im Ergebnis kann eine értliche Sortimentsliste durchaus mit einer allge-
meinen Auflistung Ubereinstimmen, es kann allerdings auch zu Abwei-

% U. Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, 2007
7 OVG NRW (15.03.2013); Az: 10 D 9/11.NE

Vorgehensweise ortliche
Sortimentsliste

Herleitung aufgrund
Ortlicher Verhéltnisse
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chungen kommen. Entscheidend ist letztendlich, dass die Liste auf die
Ortlichen Verhéltnisse abgestellt wird.

5.4.2 Uelzener Sortimentsliste

Bei der Herleitung der Uelzener Sortimentsliste sind die zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimente anhand der ortlichen Gegeben-
heiten (Kriterien: Bestand, stadtebauliche Zielvorstellung / Entwicklungs-
perspektiven) festzulegen.

Die nachfolgende Abbildung gibt einen Uberblick iiber die Verteilung der
Sortimentsgruppen im zentralen Versorgungsbereich bzw. in sonstigen
Standortlagen der Stadt Uelzen Uber die einzelnen Warengruppen:

Abb. 103: Verkaufsflachenanteile nach Standortlagen

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/Parfiimerie/Kosmetik, Apotheken,
Optik/Akustik/Sanitatsbed.

Papier- /Biro- /Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher

Bekleidung/Wasche 29,7%
Schuhe, Lederwaren 44,2%
Baumarktsortimente, Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf, Zoo-
/Heimtierbedarf
Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat
Spielw., Sport, Fahrrad/Freizeit’Camping, Hobby/Basteln/Musikinstr. 38,9%

Mébel, Wohneinrichtung, Heim-/Haustextilien

Elektrische Haushaltsgeréte, Leuchten
Unterhaltungselektronik, Musik, PC/-zubehdr, Kommunikation,
Foto/Video

Uhren/Schmuck

Sonstiges
l.m { {
Gesamt | 83,0% ‘
0“% 56% 106%
H Hauptzentrum Sonstige Standortlagen

Quelle: eigene Erhebungen; eigene Berechnungen

Unter Beachtung der im LROP dargelegten Empfehlungen flr zentrenre-
levante Sortimente und der Bestandssituation innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches werden diejenigen Sortimente identifiziert, die
einen wesentlichen Beitrag zum Zentrencharakter leisten und deren Be-
stand in den Zentren es damit zu sichern gilt.

Bei einigen Sortimenten kann eine Differenzierung einzelner Sortimente
abweichend von der Bestandssituation in den Zentren erfolgen, wie am
Beispiel fur Elektrogerate aufgezeigt worden ist. Abweichende Einord-
nungen einzelner Sortimente werden im Folgenden einer vertiefenden
ortsspezifischen Betrachtung unterzogen.

Festlegung
durch die Stadt

Bestandssituation der
Sortimentsgruppen
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Zur Sicherung und Entwicklung einer wohnortnahen Grundversorgung
kénnen nahversorgungsrelevante Sortimente (Nahrungs- und Genuss-
mittel, Drogerieartikel etc.) auch auBerhalb zentraler Versorgungsberei-
che unter 0. g. Anforderungen ausnahmsweise méglich sein, so dass
diese unabhangig von ihrem innerstadtischen Flachenanteil bzw. Anteil
in sonstigen Standortlagen entsprechend eingeordnet werden.

Trotz eines zum heutigen Zeitpunkt nur untergeordneten bzw. nicht vor-
handenen Bestands innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches er-
folgt in der Uelzener Sortimentsliste eine Einordnung der nachfolgend
genannten Sortimente als zentrenrelevant.

Nahversorgungsrelevan-
te Sortimente

= Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen, Floristik

= keramische Erzeugnisse und Glaswaren (Glas, Porzellan, Keramik,
inkl. Zimmerkeramik)

= Hausrat, Haushaltswaren und -artikel, Schneidwaren, Bestecke
= Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

=  Wohneinrichtungsartikel (inkl. Kerzen, Aufbewahrungsutensilien,
Spiegel)

= Bilder und Bilderrahmen, Kunstgegenstdnde / kunstgewerbliche
Erzeugnisse

= Antiquitaten und antike Teppiche

= Heim- und Haushaltstextilien (inkl. Kurzwaren, Haus- und Tischwa-
sche / Bettwasche, Schneidereibedarf, Handarbeitswaren, Stoffe,
Dekorations- / Mébelstoffe, Meterwaren, Wolle)

= Bettwaren (ohne Bettwasche)

= Vorhange und Gardinen

= elektrische Haushaltsgerate (Kleingerate)

= Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

= Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate, Zubehor und Software
= Telekommunikationsgerate, Mobiltelefone und Zubehor

= Gerate der Unterhaltungselektronik und Zubehér (inkl. Videospiel-
konsolen)

= bespielte Ton- und Bildtrager

= Foto- / Videokameras, Fernglaser, Mikroskope und Zubehér (ohne

Zentrenrelevante
Sortimente
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Augenoptik)

=  Sammlerbriefmarken, -miinzen

Deren Flachenanteile liegen aktuell zwar gréBtenteils auBerhalb des
Zentrums, stellen aber gemaB der stadtebaulichen Zielvorstellung einer
maoglichst vielfaltigen Angebotsmischung im Zentrum (kiinftig) zentren-
pragende Sortimente dar. Gleichzeitig werden die Sortimentsgruppen
gréBtenteils durch die Regelungen im LROP als zentrenrelevant empfoh-
len.

Die nachfolgenden Sortimente als Teilsortimente einiger im LROP als
zentrenrelevant empfohlenen Sortimente sollen aufgrund der értlichen
Strukturen sowie nicht erkennbarer Entwicklungschancen innerhalb des
Zentrums in der Uelzener Sortimentsliste als nicht zentrenrelevant ein-
geordnet werden:

= AuBenspielgroBgerate (inkl. Sandkasten, Schaukeln, Kletterstangen
und -gerlste, AuBentrampolin, Fahrgerate)

= SportgroBgerate (inkl. Fitnessgerate, Hantelbank)
= elekirische Haushaltsgerate (GroBgerate; ohne Einbaugerate)

= elekirische Haushaltsgerate (Einbaugerate)

Ausdifferenzierte
Leitsortimente =
nicht zentrenrelevant

Aufgrund des nicht vorhandenen zentrenpragenden Charakters erfolgt
entgegen des Bestands einzelner Angebote in der Uelzener Innenstadt
bei den folgenden Sortimenten eine Einordnung als nicht zentrenrele-
vant.

= Kinderwagen

Abweichend von den Empfehlungen im LROP soll aufgrund der fehlen-
den Angebote im zentralen Versorgungsbereich in der Uelzener Sorti-
mentsliste hingegen eine Einordnung der nachfolgend genannten Sorti-
mente als nicht zentrenrelevant erfolgen.

Weitere nicht zentren-
relevante Sortimente

= zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl. Hygiene- und Pflege-
mittel; ohne Tiernahrung)

= Tiernahrung (nur Heim- und Kleintierfutter)

Abweichungen von
Empfehlungen LROP
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= Teppiche (Einzelware), Briicken, Laufer

Aufgrund ihres Sortimentscharakters (Warenbeschaffenheit, Flachenan-
spruch, TransportbedUrftigkeit), einer, abgesehen vom aktuell nicht vor-
handenen Angebotsbestand, auch fehlenden Entwicklungsperspektive
und dem damit sehr geringen bzw. fehlenden Beitrag zum Zentrencha-
rakter kdnnen die vorgenannten ausdifferenzierten Leitsortimente sowie
die sonstigen Sortimente als nicht zentrenpréagend fir Uelzen eingeord-
net werden.

Weitere, nicht explizit aufgefihrte, Sortimentsgruppen kénnen aufgrund
ihres tatsachlichen Angebotsschwerpunktes an Standorten auBerhalb
der Zentren und ihrer dementsprechenden Eigenschaften ebenfalls als
nicht zentrenrelevant eingestuft werden.

Zusammenfassend ergeben sich aufgrund vorgenannter Ausflhrungen
folgende Einordnungen der einzelnen Sortimentsgruppen. Die Bezeich-
nung der Warengruppen in der nachfolgenden Auflistung stitzt sich auf
die vom Statistischen Bundesamt herausgegebene Systematik der Wirt-
schaftszweige®:

Abb. 104: Liste der nahversorgungsrelevanten Sortimente®

Sortimentsgruppe

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Getrdnke und Tabakwaren, Backerei- /

Konditorei- / Metzgereiwaren, Reformwaren)

kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegemittel, Drogerie- / Parfiimerieartikel,

Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel

Quelle: eigene Darstellung; Statistisches Bundesamt, Klassifikation der Wirtschafts-

zweige 2008

% Grundlage der Uelzener Sortimentsliste ist die Klassifikation der Wirtschaftszwei-
ge, Ausgabe 2008 (WZ 2008) des Statistischen Bundesamtes.
Die nahversorgungsrelevanten Sortimente sind zugleich auch zentrenrelevant. Als
Teilmenge der zentrenrelevanten Sortimente, fir die aus stédtebaulicher Sicht
sowie gem. LROP Ausnahmeregelungen bestehen, werden diese gesondert auf-
gefihrt.
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Abb. 105: Liste der zentrenrelevanten Sortimente”®

Sortimentsgruppe

Arzneimittel, pharmazeutischer Bedarf

medizinische und orthopadische Artikel, Sanitatsartikel

Augenoptik (inkl. Brillen, Kontaktlinsen, Pflegemittel)

Akustische Erzeugnisse und Horgerate

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Broartikel

Zeitschriften und Zeitungen

Blicher

Antiquariate

Damen- / Herren- / Kinderoberbekleidung und -wasche (inkl. Miederwaren)
Pelz- und Kirschnerwaren

Gurtel, Hosentrager, Handschuhe, Krawatten, Schals, Tiicher

Schuhe (ohne Sportschuhe)

Lederwaren und Reisegepéack (inkl. Taschen, Koffer, Regenschirme,
Geldborsen)

Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen, Floristik
keramische Erzeugnisse und Glaswaren (Glas, Porzellan, Keramik, inkl.
Zimmerkeramik)

Hausrat, Haushaltswaren und -artikel, Schneidwaren, Bestecke

Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

Spielwaren (inkl. Spiele, Bastelsatze fur den Modellbau; ohne
Videospielkonsolen)

Sportartikel und -gerate (ohne Sportgro3 gerate)

Sportbekleidung und -schuhe

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehdr (ohne Bekleidung und Schuhe)
Campingartikel (ohne Campingmdbel, Bekleidung und Schuhe)

Kinstler- und Bastelbedarf

Musikinstrumente und Musikalien

Pokale, Vereinsbedarf

Wohneinrichtungsartikel (inkl. Kerzen, Aufbewahrungsutensilien, Spiegel)
Bilder und Bilderrahmen, Kunstgegensténde / kunstgewerbliche Erzeugnisse
Antiquitaten und antike Teppiche

Heim- und Haushaltstextilien (inkl. Kurzwaren, Haus- und Tischwésche /
Bettwésche, Schneidereibedarf, Handarbeitswaren, Stoffe, Dekorations- /
Mdbelstoffe, Meterwaren, Wolle)

Bettwaren (ohne Bettwasche)

Vorhange und Gardinen

elektrische Haushaltsgerate (Kleingerate)

Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate, Zubehér und Software
Telekommunikationsgerate, Mobiltelefone und Zubehor

Geréte der Unterhaltungselektronik und Zubehor (inkl. Videospielkonsolen)
bespielte Ton- und Bildtrager

Foto- / Videokameras, Fernglaser, Mikroskope und Zubehdr (ohne Augenoptik)
Uhren und Schmuck

Sammlerbriefmarken, -miinzen

Quelle: eigene Darstellung; Statistisches Bundesamt, Klassifikation der Wirtschafts-

zweige 2008

" Auch die vorangehend aufgefiihrten nahversorgungsrelevanten Sortimente

(Abb. 104) gehdéren zu den zentrenrelevanten Sortimenten.
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Die beiden zuvor aufgefiihrten Sortimentslisten legen fest, welche Sorti- Nicht zentrenrelevante
mente den nahversorgungsrelevanten bzw. zentrenrelevanten Sortimen- Sortimentsliste =
ten zugeordnet werden. Somit verbleiben alle in den Listen nicht aufge- nicht abschlieBend

fihrten Sortimente als nicht zentrenrelevant. Allerdings kann eine nicht
zentrenrelevante Sortimentsliste nicht abschlieBend oder vollstandig
sein. Die nachfolgende Auflistung gibt somit die wesentlichen bzw. ge-
brauchlichsten Sortimente wieder.

Abb. 106: Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente (Beispiele)

Sortimentsgruppe

Bau- und Heimwerkerbedarf (inkl. Metallkkurzwaren, Kleineisenwaren, Werkzeuge
und Maschinen, Anstrichmittel, Elektroinstallationsmaterial)

FuBbodenbelage, Tapeten

Rolladen, Rollos, Markisen

Sicherheitssysteme (inkl. Verriegelungseinrichtungen, Tresore)

Block- und Gartenhauser, Wintergarten, Zaune

Herde, Ofen, Kamine

Sauna

Blumen (ohne Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen),
Pflanzen, Samereien und Diingemittel, Torfe und Erden, PflanzgeféaBe
Gartengeréate und -artikel (inkl. Grillgeréte und -zubehér, Teichzubehdr)
zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl. Hygiene- und Pflegemittel; ohne
Tiernahrung)

Tiernahrung (nur Heim- und Kleintierfutter)

Tiernahrung (ohne Heim- und Kleintierfutter)

AuBenspielgroBgerate (inkl. Sandkasten, Schaukeln, Kletterstangen und -gerUste,
AuBentrampolin, Fahrgerate)

SportgroBgerate (inkl. Fitnessgerate, Hantelbank)

Anglerbedarf (ohne Bekleidung und Schuhe)

Boote und Zubehér

Reitsportartikel und -zubehdér (ohne Bekleidung und Schuhe)

Waffen, Munition und Jagdbedarf (ohne Bekleidung und Schuhe)
Wohnmabel (inkl. Biro- / Kiichen- / Badmabel)

Garten- und Campingmébel (inkl. Polsterauflagen)

Matratzen und Lattenroste

Teppiche (Einzelware), Briicken, Laufer

elekirische Haushaltsgerate (GroBgerate; ohne Einbaugerate)

elektrische Haushaltsgerate (Einbaugeréte)

Kinderwagen

Erotikartikel

Quelle: eigene Darstellung; Statistisches Bundesamt, Klassifikation der Wirtschafts-
zweige 2008
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5.5 Grundsatze zur raumlich-funktionalen Einzelhandels-
entwicklung

Zur Umsetzung der Leitlinien und Ziele sind Ansiedlungsregeln und
Grundsatze fir die kinftige raumliche Entwicklung der Versorgungs-
strukturen und die Steuerung des Einzelhandels auf stadtebaulich ge-
wiinschte Standorte erforderlich. Die Ansiedlungsregeln und Grundsatze
konkretisieren die Ziele und bilden die Grundlage fir die Bewertung ein-
zelner Standorte hinsichtlich ihrer Eignung als Einzelhandelsstandort im
Rahmen bauleitplanerischer Abwégungen.

Aus stadtebaulicher Sicht sind Neuansiedlungen oder Erweiterungen
sinnvoll, wenn sie zur Starkung zentraler Versorgungsbereiche, zur Si-
cherung wohnortnaher Versorgung sowie zur raumlichen Konzentration
des nicht zentrenrelevanten Einzelhandels an Sonderstandorten beitra-
gen. Die Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes erfordert
letztlich einen gezielten und konsequenten Einsatz des planungsrechtli-
chen Instrumentariums.

Im Folgenden werden Empfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung
des Einzelhandels ausgesprochen. Die Grundstruktur der Steuerungsre-
geln kann der nachfolgenden Abbildung entnommen werden.

Grundstruktur der
Einzelhandelssteuerung
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Abb. 107: Grundstruktur der Einzelhandelssteuerung in Uelzen

Leitlinien & Ziele zur
Einzelhandelsentwickiung

zentrenrelevant | nahversorgungsrelevant | nicht zentrenrelevant

EH > 800 gm EH <800 gm

| Differenzierung moglich* |

EH
400-800 qm B E0gm

Ansiedlungsgrundsatze nach Standortiagen

*insb. zenlran- / nahversorgungsrelevanter Sotimentsgruppen

Quelle: eigene Darstellung

Die Leitlinien und Grundsatze differenzieren Einzelhandelsnutzungen
nach ihrer Sortimentsrelevanz (zentrenrelevant, nahversorgungsrelevant,
nicht zentrenrelevant), nach Haupt- und Randsortimenten, ihrem Ver-
kaufsflachenumfang sowie ihrer stadtebaulichen Lage.

Die nachfolgenden Ansiedlungsregeln und Grundsatze gelten vor allem
fur die Bauleitplanung im Rahmen von Neuansiedlungen, Erweiterungen
und Verlagerungen sowie fir Bebauungsplédne zum Ausschluss oder zur
Beschrankung von Einzelhandelsnutzungen, wobei fir die Zulassigkeit
von Vorhaben die jeweilige bauplanungsrechtliche Situation (§§ 30 bis
35 BauGB; Bebauungsplanfestsetzungen i. V. m. der BauNVO) mafge-
bend ist. Bestehende Baurechte bleiben hinsichtlich des genehmigten
Bestandes von den formulierten Regeln unberlhrt (Bestandsschutz).

Ein Steuererfordernis ergibt sich allerdings nicht nur fir den groBflachi-
gen Einzelhandel, sondern auch fir Einzelhandelsbetriebe unterhalb der
GroBflachigkeitsgrenze von 1.200 gm Geschossflache und 800 gm Ver-
kaufsflache.

Bauplanungsrechtliche
Situation maBgeblich
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5.5.1 Exkurs: Steuerung des nicht groBflachigen Handels

Einzelhandels- und Zentrenkonzepte dienen insbesondere der rdumlich-
funktionalen Steuerung des groB3flachigen Einzelhandels (= 1.200 gm
Geschossflache und = 800 gm Verkaufsflache). Die dafir maBgeblichen
Regelungen missen die teilweise sehr differenzierten raumordnerischen
Vorgaben der Landes- und Regionalplanung sowie die bauplanungs-
rechtlichen Vorgaben des BauGB und der BauNVO (insbesondere § 11
Abs. 3) beachten.

In der Fachpraxis ist jedoch unstrittig, dass auch Vorhaben unterhalb der
Grof3flachigkeitsgrenze insbesondere im Zusammenhang mehrerer Nut-
zungen (Agglomerationen) durchaus stadtebauliche Auswirkungen gene-
rieren und den Zielvorstellungen der Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche sowie der wohnungsnahen Grundversorgung zu-
widerlaufen kénnen.”’

Unterhalb dieser Schwelle sieht jedoch der Gesetzgeber mit Ausnahme
der Regelvermutung nach § 34 Abs. 3 BauGB keinen Priif- und damit
auch keinen expliziten Regelungsbedarf, wenngleich z. B. ein Lebens-
mitteldiscountmarkt mit 799 gm Verkaufsflache mdglicherweise hbéhere
Umsétze und auch potenzielle stadtebauliche Auswirkungen generiert
als ein groBflachiger Supermarkt mit Vollsortiment. Ahnliches gilt im Be-
sonderen flr zentrenprdgende Leitsortimente wie Bekleidung oder
Schuhe, da z. B. ein Textilfachmarkt mit 500 gm GréBe relativ schnell
hohe Verkaufsflachenanteile im Verhéltnis zum értlichen Besatz in den
zentralen Lagen erreichen kann. Zugleich ist ein vollstandiger Aus-
schluss auBerhalb ausgewiesener Zentren weder gewiinscht noch stad-
tebaulich begrindbar und lediglich in definierten Tabubereichen wie z. B.
Gewerbe- oder Industriegebieten planerische Praxis.

Andererseits bediirfen kleinere Einzelhandelsladen, die keine versor-
gungsstrukturelle Bedeutung haben, nicht der bauleitplanerischen Steue-
rung. Da sich fir diese Laden ein allgemeingiltiger Anlagentyp auf
Grundlage der Sortimentsstruktur sowie der Verkaufsflache nicht rechts-
sicher definieren lasst, erfordert dessen Bestimmung eine Orientierung
an den tatsachlichen drtlichen Gegebenheiten, d. h. es bedarf einer Her-
leitung und Begrindung, warum bestimmte L&den von ihrer GréBe und
Sortimentsstruktur her fur die 6rtliche Situation typisch sind.

Die Situationsanalyse fir die Stadt Uelzen hat einen Bestand von 250
Betrieben mit insgesamt etwa 119.600 gm Verkaufsflache tber alle Sor-
timente und Betriebsformen hinweg ermittelt, so dass sich hieraus eine
durchschnittliche BetriebsgréBe von rechnerisch 478 gm ergibt. Bei nah-

" Siehe z. B. BVerwG, Urteil vom 10.11.2011 — 4 CN 9.10 (Agglomerationsregelun-
gen in Raumordnungsplanen); diesem Sachverhalt tragt auch der Entwurf zum
LROP Niedersachsen 2016 Rechnung, der Agglomerationen als Einzelhandels-
groBprojekte einordnet.

Auswirkungen auch
unterhalb der
GroB3flachigkeit

Rechtliche Grundlagen

Orientierung an oértlichen
Gegebenheiten
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versorgungs- und zentrenrelevanten Sortimentsschwerpunkten, die im
Fokus der Zielvorstellung einer Starkung der Zentren stehen, liegt der
Durchschnittswert mit rechnerisch rd. 287 gm deutlich niedriger, steht
allerdings in direktem Zusammenhang mit zahlreichen kleinstflachigen
Betriebstypen, wie z. B. Lebensmittelhandwerk, Apotheken und Kiosken.
Ein Schwellenwert fir die Strukturrelevanz und damit fir die Steue-
rungsnotwendigkeit von kleineren Einzelhandelsbetrieben sollte zudem
die typischen MarkteintrittsgroBen von mind. 300 - 400 gm flr die im
Grundsatz auch filialfahigen Betriebsformen wie Fachmarkte o. &. be-
ricksichtigen.

Angesichts der stadtebaulichen Zielvorstellungen ergibt sich hieraus eine
GréBenordnung von etwa 400 gm Verkaufsflache als Schwellenwert, ab
dem aus stadtebaulicher Sicht eine Strukturrelevanz gegeben ist und
somit zumindest eine Bewertung oder Prifung eines Vorhabens erfolgen
sollte.

Im Umkehrschluss sind keine negativen Auswirkungen auf die Versor-
gungsstruktur und die zentralen Versorgungsbereiche anzunehmen,
sofern ein Einzelhandelsbetrieb mit zentren- oder nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten diese GréBenordnung von 400 gm nicht Uber-
schreitet und der Versorgung der Bevélkerung im unmittelbaren Einzugs-
bzw. im Nahbereich dient. Fir einen solchen ,Uelzener Laden® besteht,
auBerhalb von Industrie- und Gewerbegebieten, kein Steuerungsbedarf.

5.5.2 An%edlungsgrundsétze fiir den zentrenrelevanten Einzelhan-
del

Schwellenwert
400 gm VKF;
,Uelzener Laden®

Stadtebauliche Wirkung

ZIELE

= Sicherung und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion
der Stadt Uelzen

= Starkung und Weiterentwicklung der Innenstadt (zentralen Versor-
gungsbereich Hauptzentrum) als bedeutendster Einzelhandels-
standort

Neben der Erhaltung und Starkung der zentralértlichen Versorgungs-
funktion der Stadt Uelzen als Mittelzentrum ist die Sicherung und Ent-
wicklung eines attraktiven und vielfaltigen Einzelhandelsangebotes in-
nerhalb der Innenstadt (zentraler Versorgungsbereich Hauptzentrum)
eine wesentliche Zielvorstellung. Der Fokus zukulnftiger Entwicklungen
ist auf diesen Bereich zu lenken, der als schlitzenswerter Bereich obers-
te Prioritat innerhalb der Ortlichen Zentrenstruktur genieft.

2 Ohne nahversorgungsrelevante Sortimente; siehe hierzu Kap. 5.5.3

Zielsetzung
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) Grundsatze &
GRUNDSATZE Ausnahmen

= Standorte fir groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vanten Kernsortimenten muissen innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches Hauptzentrum liegen.

= Nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten sollen vorrangig innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches Hauptzentrum angesiedelt werden.

= Die raumliche Konzentration mehrerer, selbstandiger, fir sich nicht
groBflachiger Einzelhandelsbetriebe (Agglomeration) mit zentrenre-
levanten Kernsortimenten auBerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches Hauptzentrum, von denen zentrenschadliche Auswirkungen
ausgehen, ist auszuschlieBen.

= In Gewerbe- und Industriegebieten ist die Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auszu-
schlieBen.

AUSNAHMEN

= Ausnahmsweise kénnen nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auBerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches Hauptzentrum zugelassen werden, sofern
von ihnen keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen ausgehen
(Atypische Fallgestaltung; Einzelfallprifung).

= Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten mit
einer VerkaufsflachengréBe von bis zu 400 gm sind auBBerhalb von
Industrie- und Gewerbegebieten allgemein zulassig (,Uelzener La-
den®).

= In Gewerbegebieten kénnen kleinflachige Verkaufsstatten in Ver-
bindung mit produzierenden Gewerbebetrieben (,Fabrikverkauf*)
oder Handwerksbetrieben (,Handwerkerprivileg) ausnahmsweise
zugelassen werden.

. . . . . Betriebe > 800 gm
GroB3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsorti- a

ment sollen kiinftig nur innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
Hauptzentrum angesiedelt werden, um diesen Standortbereich zu si-
chern und zu entwickeln. In der Konsequenz sind groBflachige Einzel-
handelsbetriebe mit zentrenrelevantem Sortimentsschwerpunkt auBer-
halb des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum ausgeschlos-
sen.
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Auch nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem
Kernsortiment kdnnen funktionspréagend fir den zentralen Versorgungs-
bereich Hauptzentrum sein. Die Ansiedlung solcher Einzelhandelsbetrie-
be auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum kann
in der Summe die Funktionsfahigkeit des schiitzenswerten Standortbe-
reiches beeintréchtigen. Daher sollen auch nicht gro3flachige Einzelhan-
delsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment mdglichst auf den
zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum gelenkt werden.

Vorhaben mit zentrenrelevantem Kernsortiment an den Standorten der
Nahversorgung (Nahversorgungsstandorte, Bestandsstandorte Nahver-
sorgung) sollen nicht zulassig sein. Hierbei handelt es sich um Standort-
bereiche, die mit dem Ziel einer mdglichst flachendeckenden wohnungs-
nahen Versorgung fur Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten vorgehalten werden sollen. Bei den Betrieben
der Nahversorgung sind zudem die zentrenrelevanten Randsortimente
zu beschranken, um so eine Gefahrdung flr die Sicherung und Entwick-
lung schltzenswerter Standortbereiche zu vermeiden.

Ausnahmsweise kdnnen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten auBBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Haupt-
zentrum zugelassen werden, sofern von ihnen keine negativen stadte-
baulichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Haupt-
zentrum ausgehen (Atypische Fallgestaltung). Stadtebauliche Auswir-
kungen sind insbesondere dann nicht zu erwarten, sofern diese Betriebe
keine zentrenpragenden Versorgungsfunktionen Ubernehmen. Zentren-
pragende Versorgungsfunktionen sind in der Regel ab 400 gm Verkaufs-
flache (,Uelzener Laden®) zu erwarten.

Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten mit einer Verkaufs-
flachengréBe von bis zu 400 gm ist planungsrechtlich i. d. R. Gberall (so-
fern nicht gezielt ausgeschlossen) zulassig. Dies umfasst zunachst auch
alle planungsrechtlich im Rahmen eines ,alten B-Plans festgesetzten
Misch- und Gewerbegebiete, die fir Einzelhandelsnutzungen stédtebau-
lich eigentlich nicht geeignet sind. Zuldssig kann ein solches Vorhaben
auch in allen nach § 34 BauGB zu beurteilenden Gebieten sein, wenn
die rechtlichen Voraussetzungen erflllt werden, d. h., wenn sich das
Vorhaben ,einflgt".

Die Vermeidung von Einzelhandelsagglomerationen tragt der Erkenntnis
Rechnung, dass mehrere, je fir sich nicht groBflachige Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten bei einer rdumlichen Kon-
zentration auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum
zu vergleichbaren negativen Auswirkungen wie groBflachige Einzelhan-
delsbetriebe fuhren kénnen. Dem Entstehen neuer sowie der Verfesti-
gung bzw. Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit
negativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Haupt-

Betriebe < 800 gm

Standorte der
Nahversorgung

Ausnahme:
Atypik,
,Uelzener Laden”

,Uelzener Laden®

Agglomerationen
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zentrum ist daher entgegenzuwirken. Voraussetzungen fur das Vorliegen
einer entsprechenden Agglomeration sind, dass mehrere, jeweils klein-
flachige Einzelhandelbetriebe in der Summe die GrofB3flachigkeitsgrenze
Uberschreiten und diese in einem engen raumlichen und funktionalen
Zusammenhang stehen (u. a. gemeinsame genutzte Parkplatzanlagen,
gemeinsame Beschilderungen und AuBendarstellung, Austauschbezie-
hungen und Wechselwirkungen). Eine Beurteilung ist aber immer vom
Einzelfall abh&ngig.

Eine Beschrankung von bestimmten in einem Baugebiet an sich zulassi-
gen Nutzungen ist nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO dann mdéglich, wenn
besondere stédtebauliche Griinde dies rechtfertigen. Zum Schutz und
zur Starkung der zentralen Versorgungsbereiche ist es daher erforder-
lich, den Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auBerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum durch entsprechen-
de Bebauungsplanfestsetzungen (Ausschluss- und Beschrankungsfest-
setzungen) in Baugebieten nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO sowie im
unbeplanten Innenbereich nach § 9 Abs. 2a BauGB auszuschlie3en.
Hierzu zahlen insbesondere (sofern dies nicht bereits erfolgt ist) die Ge-
werbe- und Industriegebiete. Auch sollen diese Gebiete in ihrer origina-
ren Bestimmung flir Betriebe vorgehalten werden, die aufgrund ihrer
Betriebstypik auf eine Gewerbegebietsausweisung angewiesen sind.

Um produzierenden Betrieben die Mdglichkeit zu erdffnen, Produkte aus
eigener Herstellung an Produktions- oder bedeutenden Vertriebsstandor-
ten eines Herstellers in Gewerbegebieten zu verkaufen, kénnen derarti-
ge Betriebe auch mit zentrenrelevanten Kernsortimenten in Gewerbege-
bieten zuldssig sein (,Fabrikverkauf®). Voraussetzung ist allerdings eine
raumliche Zuordnung der Ladenflache zum Produktions- bzw. Vertriebs-
standort (duBerlich angegliedert und als Bestandteil des Produktionsbe-
triebes erkennbar). Die Verkaufsflache sollte eine GréBe von maximal
400 gm (,Uelzener Laden®) nicht Uberschreiten und die Verkaufsstatte
dem Produktionsbetrieb der Flache nach deutlich untergeordnet sein.
Das Sortiment derartiger Fabrikverkaufsladen besteht Ublicherweise aus
Teilen des Markensortiments des Herstellers, welche zu erheblich redu-
zierten Preisen unter dem Ublichen Ladenpreis verkauft werden (z. B.
zweite Wahl, Uberbestande, Retouren).

Eine weitere Ausnahme gilt fir Handwerksbetriebe. So soll der Verkauf
von Produkten aus eigener Herstellung bzw. Produkten, die in einem
raumlichen und funktionalen Zusammenhang’”® mit den angebotenen
Handwerksleistungen stehen, auch mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten in Gewerbegebieten mdglich sein (,Handwerkerprivileg“). Vorausset-
zung ist ein funktionaler und raumlicher Zusammenhang, womit das La-

78 Dies umfasst nicht nur Produkte, welche selbst hergestellt werden, sondern auch
solche, die dem jeweiligen Betriebstyp zugeordnet werden kénnen.

Ausschluss in
Industrie- und
Gewerbegebieten

Ausnahme:
Fabrikverkauf

Ausnahme:
Handwerkerprivileg
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denlokal dem Handwerksbetrieb rdumlich zugeordnet ist, das Ladenlokal
im raumlichen Zusammenhang errichtet ist, eine GréBe von maximal
400 gm (,Uelzener Laden®) i. d. R. nicht tiberschritten ist”* und die Ver-
kaufsstatte dem Handwerksbetrieb von Flache und Umsatz nach deutlich
untergeordnet ist. Der Begriff ,funktionaler Zusammenhang“ ist so zu
verstehen, dass nicht nur im Betrieb selbst hergestellte Waren verauBert
werden dirfen. Er ist im Falle des Handwerksbetriebes weiter auszule-
gen, dass auch mit solchen zugekauften Waren Handel getrieben wer-
den darf, die der Kunde des jeweiligen Handwerks als branchenubliches
Zubehoér betrachtet und die in Zusammenhang mit der erbrachten
Dienstleistung steht. Die weiteren Kriterien bleiben von dieser erweiter-
ten Begriffsauslegung unberihrt.

5.5.3 Ansiedlungsgrundséitze fiir den nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel

ZIELE
= Starkung und Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsberei-
ches Hauptzentrum als bedeutender Einzelhandelsstandort

= Stadtvertragliche Sicherung und Férderung der flachendeckenden,
moglichst wohnungsnahen Versorgung

Stéadtebauliches Ziel ist die Sicherung und Entwicklung einer attraktiven,
maoglichst flachendeckenden wohnungsnahen Versorgung durch Stér-
kung und Weiterentwicklung eines funktionsfahigen zentralen Versor-
gungsbereiches Hauptzentrum sowie durch eine stadtvertragliche Siche-
rung und Férderung einer méglichst flachendeckenden wohnungsnahen
Grundversorgung. Das bestehende Netz an integrierten Nahversor-
gungseinrichtungen soll unter Beachtung der hierarchisch aufgebauten
Versorgungsstruktur erhalten sowie sinnvoll erganzt werden.

Zielsetzung

GRUNDSATZE

= GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten sollen grundsétzlich nur innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches Hauptzentrum und erganzend zur Sicherung
einer moglichst flachendeckenden Nahversorgung an integrierten
Standorten in Wohnsiedlungsbereichen angesiedelt oder erweitert
werden. Generelle Voraussetzungen fiir eine Ansiedlung auch au-
Berhalb des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum an
wohnsiedlungsrdumlich integrierten Standorten sind, dass sie der

™ Wobei gemaB der konzeptionellen Handlungsempfehlungen ab einer Verkaufsfla-
chengréfRe von 400 gm (,Uelzener Laden®) die Vertraglichkeit zu prufen ist.

Grundsétze &
Ausnahmen
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Nahversorgung dienen, dadurch Versorgungsliicken geschlossen
werden und von ihnen keine negativen stadtebaulichen Auswirkun-
gen auf den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum ausge-
hen. Diese Voraussetzungen sind insbesondere in den raumlich de-
finierten Nahversorgungsstandorten erfillt.”

Auch nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten sollen grundsatzlich nur innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum und ergdnzend an
integrierten Standorten in Wohnsiedlungsbereichen angesiedelt
oder erweitert werden (vgl. Grundsatz 1).

Die raumliche Konzentration mehrerer, selbstandiger, flr sich nicht
groBflachiger Einzelhandelsbetriebe (Agglomeration) mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten auBerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches Hauptzentrum, von denen zentrenschadliche Aus-
wirkungen ausgehen, ist auszuschlie3en.

In Gewerbe- und Industriegebieten ist die Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimentsschwer-
punkten auszuschlieBen.

AUSNAHMEN

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimen-
ten mit einer VerkaufsflachengréBe von bis zu 400 gm sind, sofern
nicht gezielt ausgeschlossen (z. B. in Industrie- und Gewerbegebie-
ten) allgemein zulassig (,Uelzener Laden®).

In Gewerbegebieten kénnen kleinflachige Verkaufsstatten in Ver-
bindung mit produzierenden Gewerbebetrieben (,Fabrikverkauf®)
oder Handwerksbetrieben (,Handwerkerprivileg“) ausnahmsweise
zugelassen werden.

Im Einzelfall kbnnen auch Tankstellenshops und Kioske in Industrie-
und Gewerbegebieten ausnahmsweise zulassig sein.

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit
Kernsortiment sollen kiinftig innerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches Hauptzentrum angesiedelt werden. Nahversorgungsbetriebe stellen
nicht nur die Versorgung der 6rtlichen Bevélkerung sicher, sondern sind
wichtige Frequenzbringer auch fir gewachsene Innenstadt- oder Zen-
trenlagen. Angesichts der Bedeutung dieser Betriebe kommt ihnen fir
die Sicherung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches

Hauptzentrum eine besondere Bedeutung zu.

® Im Einzelfall ist hier eine Orientierung an den aktuellen regionalplanerischen Re-

gelungen notwendig.

nahversorgungsrelevantem

Betriebe = 800 gm
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Zudem sollen nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment, die aufgrund ihrer Flachendimensionie-
rung jedoch strukturpréagend sind (i. d. R. ab 400 gm, ,Uelzener Laden®)
moglichst auf den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum gelenkt
werden. Die Ansiedlung solcher Einzelhandelsbetriebe auBerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum kann in der Summe an-
sonsten die Funktionsfahigkeit schiitzenswerter Standortbereiche beein-
trachtigen.

Um die Nahversorgung mdglichst fir alle Bevolkerungsgruppen attraktiv
und zukunftsfahig zu gestalten, ist es zielfihrend, die Entwicklung von
Betrieben der Nahversorgung positiv zu steuern. Betriebe mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten kdénnen im Sinne einer flachende-
ckenden wohnungsnahen Versorgung erganzend auch an Standorten
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum angesie-
delt und erweitert werden, sofern diese wohnsiedlungsraumlich integriert
sind, der Nahversorgung dienen und den zentralen Versorgungsbereich
nicht beeintrachtigen. Solche integrierten Nahversorgungsstandorte sol-
len das Zentrennetz sinnvoll ergdnzen und nicht etwa ersetzen. Die Aus-
nahmevoraussetzungen sind im Besonderen an den im Standortkonzept
identifizierten Nahversorgungsstandorten erfullt, die im Sinne einer woh-
nortnahen Versorgung eine zentrenergénzende Versorgungsfunktion
Ubernehmen. Mdglichkeiten der Starkung kénnen die Umstrukturierung
und Anpassung der bestehenden Nahversorgungsstandorte an die aktu-
ellen Marktanforderungen sein.

Zum Schutz und zur Starkung des zentralen Versorgungsbereiches
Hauptzentrum und der integrierten Nahversorgungsstandorte ist es ge-
gebenenfalls erforderlich, auch den Einzelhandel mit nahversorgungsre-
levanten Kernsortimenten auBerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches und der identifizieten Nahversorgungsstandorte durch entspre-
chende Bebauungsplanfestsetzungen in Baugebieten nach § 1 Abs. 5 u.
9 BauNVO und im unbeplanten Innenbereich nach § 9 Abs. 2a BauGB
auszuschlieBen.

Die weiteren identifizierten Bestandsstandorte der Nahversorgung Uber-
nehmen im Zentrenkonzept zwar ebenfalls eine Versorgungsfunktion, sie
haben aber aufgrund ihrer fehlenden Standortqualitdt in stédtebaulich
nicht integrierter Lage keine Funktion als integrierte Nahversorgungs-
standorte. Zudem kdénnen sie aufgrund ihrer Lage bestehende Zentren-
und Nahversorgungsstrukturen gefadhrden und ihnen Entwicklungsspiel-
raume nehmen. Diese Standorte sind daher auf den passiven Bestands-
schutz fur die genehmigte und ausgetibte Nutzung festzuschreiben.

Ausnahmsweise kdénnen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten auch auBerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches Hauptzentrum sowie der Nahversorgungsstandorte (und damit in

Betriebe < 800 gm

Nahversorgungs-
standorte

Bestandsstandorte
der Nahversorgung

Ausnahme:
Atypik,
,Uelzener Laden®
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MI-/WA-Gebieten, 34er-Gebieten) zugelassen werden, sofern diese
wohnsiedlungsraumlich integriert sind, der Nahversorgung dienen und
von ihnen keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen ausgehen
(Atypische Fallgestaltung). Solche Vorhaben mit nahversorgungsrele-
vantem Kernsortiment sind somit nur in stéddtebaulich integrierter Lage in
der N&he zu Wohngebieten zul&ssig, wo nachweisbar Versorgungsdefi-
zite festzustellen sind sowie deren Unschédlichkeit fur das Zentrum dar-
gelegt werden kann, d. h. zusétzliche Angebote dirfen den zentralen
Versorgungsbereiches Hauptzentrum sowie die wohnortnahe Grundver-
sorgung nicht im Bestand gefdhrden bzw. gewlinschte Entwicklungen
beeintrachtigen. Stadtebauliche Auswirkungen sind insbesondere nicht
zu erwarten, sofern diese Betriebe keine zentrenpragenden Versor-
gungsfunktionen Ubernehmen. Zentrenprédgende Versorgungsfunktionen
sind in der Regel ab 400 gm Verkaufsflache (,Uelzener Laden®) zu er-
warten. Dem zu Folge ist Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten und einer VerkaufsflachengréBe von bis zu 400 gm
auBerhalb von Gewerbe- und Industriegebieten planungsrechtlich i. d. R.
Uberall (sofern nicht gezielt ausgeschlossen) zulassig.

Da auch bei mehreren, jeder fur sich nicht groBflachigen Einzelhandels-
betrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten in raumlicher
Konzentration vergleichbare negative Auswirkungen wie bei groB3flachi-
gen Einzelhandelsbetrieben méglich sind, soll dem Entstehen neuer so-
wie der Verfestigung bzw. Erweiterung bestehender Einzelhandelsag-
glomerationen mit negativen Auswirkungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich Hauptzentrum entgegengewirkt werden.”

Im Allgemeinen Wohngebiet sind nur L&den zul&ssig, die absehbar nur
oder zumindest in einem erheblichen Umfang von den Bewohnern des
umliegenden Gebiets aufgesucht werden. Dies trifft in der Regel fiir La-
denhandwerksbetriebe oder kleinere Einzelhandelsbetriebe zu, die vor-
wiegend nahversorgungsrelevante Waren anbieten. Typische Beispiele
sind Béackereien, Metzgereien sowie Obst- und Gemisegeschéafte, so-
fern von ihnen keine stadtebaulich negativen Auswirkungen ausgehen.
Nicht zuladssig sind Betriebe, die aufgrund ihrer GréBe und ihres Be-
triebskonzeptes einen Einzugsbereich erwarten lassen, der deutlich Gber
das umliegende Gebiet hinausgeht. Als Beispiel fir eine nicht zuldssige
Nutzung ist die Betriebsform des Lebensmitteldiscountmarktes zu nen-
nen, dem auch bei weniger als 800 gm der Gebietsbezug abzusprechen
ist.

Zum Schutz und zur Starkung des zentralen Versorgungsbereiches
Hauptzentrum und der Nahversorgungsstandorte ist in Gewerbe- und
Industriegebieten die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimentsschwerpunkten durch entsprechende

’® Hinweise fir Merkmale einer Agglomeration vgl. Kap. 5.5.2

Agglomerationen
auBerhalb ZVB

Kleinteilige wohnungs-
nahe Grundversorgung
maoglich, sofern die Ver-

sorgung der im Gebiet

Wohnenden dient

Ausschluss in
Industrie- und
Gewerbegebieten
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Bebauungsplanfestsetzungen auszuschlieBen. Die 0. g. Ausnahmerege-
lungen zu Lagen auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Haupt-
zentrum bzw. der Nahversorgungsstandorte gelten damit ausdriicklich
nicht fir Standorte innerhalb von Gewerbegebieten, auch um den Cha-
rakter dieser Gebiete zu erhalten und sie fiir gewerbliche Nutzung vor-
zuhalten.

Um produzierenden Betrieben und Handwerksbetrieben die Mdglichkeit
zu erdffnen, ihre eigenen Produkte am Produktionsstandort in Gewerbe-
gebieten zu verkaufen, kdnnen derartige Betriebe mit nahversorgungsre-
levantem Kernsortimenten in nicht integrierten Lagen ausnahmsweise
zugelassen werden (,Fabrikverkauf* und ,Handwerkerprivileg“). Es gel-
ten die bereits angefiihrten Voraussetzungen (siehe Kap. 5.5.2).

Um Kiosken und Tankstellenshops Ansiedlungs- und Entwicklungsper-
spektiven einzurdumen und damit beispielsweise die Versorgung der im
Gewerbegebiet Tatigen zu sichern, sind sie ausnahmsweise in Gewer-
begebieten zulassig, sofern ihre Verkaufsflache angemessen ist. Damit
wird zugleich sichergestellt, dass sie die stédtebauliche Zielsetzung
~ochutz und Starkung der Versorgungsfunktion des zentralen Versor-
gungsbereiches Hauptzentrum* nicht beeintrachtigen.

5.5.4 Ansiedlungsgrundsitze fiir den nicht zentrenrelevanten Ein-
zelhandel

Ausnahmen:
Fabrikverkauf und
Handwerkerprivileg

Tankstellen, Kioske

ZIELE

= Sicherung funktionaler Ergédnzungsstandorte und zentrenvertragli-
che Entwicklung des Einzelhandels mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten.

= Sicherung einer zukunftsfahigen Arbeitsteilung zwischen dem zen-
tralen Versorgungsbereich Hauptzentrum, den Standorten der Nah-
versorgung sowie den Sonder- und Fachmarktstandorten

Ziel ist die raumliche Konzentration des Einzelhandels mit nicht zentren-
relevanten Kernsortimenten auf die Sonder- und Fachmarkistandorte
und damit die Sicherung einer zukunftsféahigen Arbeitsteilung zwischen
dem zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum, den Nahversor-
gungsstandorten sowie den Sonder- / Fachmarktstandorten.

Zielsetzung

GRUNDSATZE

= Ansiedlungen oder Erweiterung von klein- und groBflachigen Ein-
zelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

Grundsétze &
Ausnahmen
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sind innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum
zulassig.

= AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum sol-
len Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten vorrangig an Sonder- / Fachmarkistandorten realisiert werden
(Bundelung).

= Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind im Einzelfall im gesamten Stadtgebiet zuldssig, sofern diese
durch die Bauleitplanung nicht ausgeschlossen werden (z. B. Total-
ausschluss des Einzelhandels in Gewerbegebieten nach § 1 Abs. 5
BauNVO), bei groBflachigen Betrieben eine Lage im zentralen Sied-
lungsgebiet gegeben ist und von ihnen keine negativen Auswirkun-
gen auf den zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum und die
integrierten Nahversorgungslagen (Nahversorgungsstandorte) aus-
gehen.

= Branchenilbliche zentren- / nahversorgungsrelevante Randsorti-
mente von groBflachigen Betrieben mit nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
Hauptzentrum diirfen bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache ein-
nehmen, wobei eine maximale Verkaufsflache des Randsortimentes
von 800 gm nicht Uberschritten werden darf.

AUSNAHMEN

= In Gewerbegebieten mit Einzelhandelsausschluss kdnnen aus-
nahmsweise kleinflachige Verkaufsstatten in Verbindung mit produ-
zierenden Gewerbebetrieben (,Fabrikverkauf‘) oder Handwerksbe-
trieben zulassig sein (,Handwerkerprivileg®).

= Der atypische Einzelhandel (z. B. Kfz-Handel, Motorradhandel, rei-
ner Baustoffhandel) ist in Gewerbegebieten zulassig.

Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten (klein- / groB3flachig) ist innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches Hauptzentrum zulassig. Aufgrund ihrer Struktur, ihrer
Warenbeschaffenheit sowie der besonderen Standortanforderungen
ergeben sich gegenlber dem zentrentypischen Angebotsspekirum je-
doch nur geringe Synergieeffekte.

Angesichts des Zielsystems fir die Einzelhandelsentwicklung der Stadt
Uelzen sollten Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
aus stadtebaulich-funktionalen Griinden raumlich vorrangig auf die be-
stehenden Sonder- und Fachmarkistandorte gelenkt werden (Blinde-
lung). Eine Biindelung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrele-

Standortlagen des
nicht zentrenrelevanten
Einzelhandels

Sonder- und Fachmarkt-
standorte
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vanten Kernsortimenten ist hinsichtlich der Vermeidung eines unnétigen
Verbrauches vorhandener Ressourcen und der besseren Auslastung
vorhandener Infrastrukturen zu férdern.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind
im Einzelfall dariiber hinaus im gesamten Stadtgebiet zulassig, sofern
diese durch die Bauleitplanung nicht ausgeschlossen werden, bei grof3-
flachigen Betrieben eine Lage im zentralen Siedlungsgebiet gegeben ist
und von ihnen keine negativen Auswirkungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich Hauptzentrum und die Nahversorgungsstandorte ausge-
hen, sowie weitere stadtebauliche und raumordnerische Ziele dem nicht
entgegenstehen.

Sofern die Stadt Uelzen ihre Industrie- bzw. Gewerbegebiete, in denen
keine Einzelhandelsvorpragung besteht, ausschlieBlich fir Handwerk
und produzierendes Gewerbe sichern will, ist in diesen der Einzelhandel
generell nach § 1 Abs. 5 BauNVO auszuschlieBen. Ausnahmen bilden
hier lediglich der ,Fabrikverkauf, das ,Handwerkerprivileg“ sowie Ange-
botsformen des atypischen Einzelhandels.

Bei Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum sind die
zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente im Rahmen
einer Sondergebietsfestsetzung zu beschranken, um so eine Gefahr-
dung fir die Sicherung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbe-
reiches Hauptzentrum sowie der Nahversorgungsstandorte zu vermei-
den. Um negative landes- bzw. regionalplanerische und stadtebauliche
Auswirkungen auszuschlieBen und die zukunftige Flachenentwicklung
geman § 11 Abs. 3 BauNVO fir Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentren-
relevanten Kernsortimenten planungsrechtlich abzusichern, werden da-
her Begrenzungen der zuldssigen Verkaufsflache und differenzierte Sor-
timentsfestsetzungen erforderlich. Dazu ist es notwendig, verbindliche
und definitorisch eindeutige Festsetzungen der nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Randsortimente vorzunehmen.

Erfahrungsgemafl sind negative stadtebauliche Auswirkungen auf ge-
wachsene Strukturen in der Regel dann auszuschlieBen, sofern der An-
teil zentrenrelevanter Randsortimente auf maximal 10 % der Verkaufs-
flache bzw. insgesamt 800 gm begrenzt wird.”” Auch fir nicht groBflachi-
ge Einzelhandelsbetriebe soll eine Beschréankung der Randsortimente
dahingehend gelten, dass der Charakter eines nicht zentrenrelevanten
Sortimentsschwerpunktes gewahrt bleibt (Anteil > 50 %).

7 In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass bestehende Betriebsstat-
ten mit Anteilen zentrenrelevanter Randsortimente > 10 % entsprechend unter
dem Bestandsschutz auf die ausgelibte Nutzung bzw. auf den durch den B-Plan
gesicherten Bestand fallen.

GI/GE-Gebiete ohne
Einzelhandels-
vorpragung

Beschrankung der
Randsortimente
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Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente als Randsortimente
bei Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten im zentralen
Versorgungsbereich Hauptzentrum kénnen regelmaBig ohne Verkaufs-
flachenbegrenzung zugelassen werden.

Ferner ist fir die Annahme eines Randsortiments festzulegen, dass ein
direkter funktionaler Bezug zum Hauptsortiment gegeben sein muss. Die
Flachen fur Randsortimente dirfen auch nicht von einem einzigen Sorti-
ment belegt werden. Die Obergrenze stadtebaulich vertraglicher zentren-
relevanter Randsortimente variiert allerdings je nach GrdéBe und Be-
triebsform der angestrebten Nutzung und ist im Einzelfall zu Uberprifen.

Um produzierenden Betrieben und Handwerksbetrieben die Mdglichkeit
zu erdffnen, ihre eigenen Produkte am Produktionsstandort in Gewerbe-
gebieten zu verkaufen, kédnnen derartige Betriebe mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten auch in Gewerbegebieten mit Einzelhandelsaus-
schluss ausnahmsweise zugelassen werden (,Fabrikverkauf‘ und
.-Handwerkerprivileg®). Es gelten die bereits angefiihrten Voraussetzun-
gen (siehe Kap. 5.5.2).

5.5.5 Zusammenfassung: Ansiedlungsregeln im Uberblick

Die nachfolgende Grafik zeigt die wesentlichen funktionalen Zuordnun-
gen nach Standortkategorien sowie die hiermit verbundenen Leitlinien
und Grundsatze fir Neuansiedlungen, Erweiterungen und Verlagerun-
gen.

Flr die Zulédssigkeit von Vorhaben ist allein die jeweilige bauplanungs-
rechtliche Situation maBgebend. Das Konzept selbst kann Baurechte
weder schaffen noch aufheben.

Bezug zum
Hauptsortiment

Ausnahmen:
Fabrikverkauf und
Handwerkerprivileg
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Zentren- und Sortimentskonzept -l

Abb. 108: Raumlich-funktionale Zuordnung

Zontrenmodell Zentrenrelevante Nahversorgungsrelevante Nicht zentrenrelevante
2 enmoaoe y
sortimente sortimente sortimente

Schutzenswerte Standortbereiche

Klein- / groBfidchig*

acch grotler mil Eratarubeg

"ol dar v )

Quelle: eigene Darstellung
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Zur Starkung und Weiterentwicklung der Stadt Uelzen als attraktiver Ein-
zelhandelsstandort sollen mégliche Strategien und Entwicklungspotenzi-
ale aufgezeigt werden. Diese betreffen sortiments- bzw. betreiberspezifi-
sche Entwicklungspotenziale, stadtebauliche Entwicklungsansatze fir
das Innenstadtzentrum sowie Hinweise in Bezug auf Stadtmarketingan-
satze.

6.1 Gesamtstadtische Entwicklungspotenziale in Uelzen

Der Einzelhandel in Uelzen stellt sich insgesamt als leistungsstark und
vielfaltig dar. Trotz dieser starken Stellung oder vielmehr aufgrund dieser
Stellung ist der Standort fiir weitere Ansiedlungen und Erweiterungen
attraktiv. Hierzu gibt das Einzelhandels- und Zentrenkonzept den Rah-
men fir die zuklnftige Entwicklung und sorgt fur Planungs-, Rechts- und
Investitionssicherheit durch ein Modell der stadtebaulich-funktionalen
Arbeitsteilung zwischen den unterschiedlichen Standorten.

In einigen Entwicklungskonzepten werden dariiber hinaus sehr konkrete
Flachenkorridore ermittelt, die auf Grundlage anzustrebender Zielzentra-
litaten eine zu realisierende Flachenentwicklung in einzelnen Sortimen-
ten quantifizieren. Diese geben nach Einschatzung der BBE Standort-
und Kommunalberatung Miinster jedoch nur bedingt und lediglich rech-
nerisch die tatsachlichen Entwicklungschancen einer Stadt oder eines
Standortes wieder. Wie die Entwicklungen in vielen Stadten vielmehr
zeigen, generiert eine bereits bestehende hohe Attraktivitdt oder auch
Zentralitat zusatzliche Anziehungskraft auf weitere Betriebe und Betrei-
ber, die sich auf diese Weise deren Frequenz zu Nutze machen.

Zugleich erfordern bestimmte Anbieter oder Angebotsformen Mindest-
gréBen oder -formate. Neben dem Einwohner- und Verbraucherpotenzial
spielen fur die wirtschaftliche Tragféhigkeit bestimmter Vorhaben oder
Betreiber die Nahe zu konkurrierenden Wettbewerbsstandorten sowie
deren Wettbewerbsqualitdt oder die raumliche Verteilung der Bevélke-
rung auf mégliche Siedlungsbereiche und Ortsteile eine wesentliche Rol-
le.

Auch hat der so genannte ,GroRensprung® bestimmter Betriebsformen
und Betreiber im Einzelhandel zum einen zu einer Ausweitung wirtschaft-
lich notwendiger Einzugsgebiete einzelner Vorhaben gefihrt, zum ande-
ren die Entwicklungschancen an anderen Standorten deutlich einge-
schrankt. Dies lasst sich insbesondere an den Entwicklungen der Bau-

Attraktiv fur weitere
Entwicklungen

Begrenzte Aussagekraft
rein quantitativer
Entwicklungskorridore

Mindestanforderungen

GroBensprung der
Vorhaben
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und Gartenfachméarkte ablesen. Hier ist die MarkteintrittsgréBe der regi-
onal und Uberregional agierenden Anbieter mittlerweile auf i. d. R. mini-
mal 5.000 gm Verkaufsflache angestiegen, was einen wirtschaftlichen
Einzugsbereich von mindestens 30.000 Verbrauchern voraussetzt. Zu-
sammenfassend heiB3t dies, dass es entweder gelingt, ein entsprechen-
des Format flr einen Standort zu gewinnen oder aber keine Ansiedlun-
gen und somit Flachenentwicklung realisieren zu kénnen.

In diesem Zusammenhang spielt beim Ausschdpfen maéglicher Entwick-
lungspotenziale des orilichen Einzelhandels nicht nur die Ansiedlung
neuer Betriebsstétten eine zentrale Rolle. Vielmehr kann eine hdhere
Kaufkraftbindung auch durch eine konzeptionelle Neuausrichtung orts-
ansassiger Anbieter erzielt werden. So zeigen Erfahrungen aus entspre-
chenden Projekten, dass durch eine (konzeptionelle) Umgestaltung und
Aufwertung des Erscheinungsbildes — ggf. erganzt durch Arrondie-
rungsmaBnahmen — Umsatzsteigerungen und damit eine héhere Kauf-
kraftbindung erzielt werden kénnen. Eine verbesserte Umsatz- und Er-
tragssituation tragt somit letztlich zur Sicherung der jeweiligen Betriebs-
statte sowie der lokalen Angebotsqualitat bei.

Im Folgenden soll zunachst erértert werden, welche Entwicklungen in
einzelnen Branchen oder speziellen Marktformaten in Uelzen realisierbar
waren, um darauf aufbauend zumindest rein rechnerisch mégliche Ent-
wicklungen der Verkaufsflachen und Zentralitdten aufzuzeigen. Fur Uel-
zen denkbare Betreiberformate oder mégliche Betreiber fiir unterschied-
liche Sortimentsbereiche werden in den nachfolgenden Tabellen darge-
stellt. Die Auflistung zeigt lediglich eine mdgliche, nicht abschlieBende
Bandbreite potenzieller Formate bzw. Betreiber. Neben filialisierten Be-
triebsformen kénnen entsprechende Entwicklungen zugleich immer auch
durch értliche oder nicht filialisierte Anbieter wahrgenommen werden.

Bei Nahrungs- und Genussmitteln besteht mit einer Umsatz-Kaufkraft-
Relation von aktuell 168,4 % eine sehr gute Ausstattung an Angeboten
unterschiedlicher Betreiber und Formate, welche nicht nur eine Versor-
gungsfunktion fir die Stadt Uelzen Ubernehmen, sondern insbesondere
bei gréBeren Betreiberformaten eine Uberdrtliche Anziehungskraft (ins-
besondere auf die benachbarten Grundzentren) ausliben. Mit der Reali-
sierung der Entwicklungen im UHLENKOPERPARK und im MARKT-
CENTER wird im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich ein Fla-
chenzuwachs von rd. 36 % gegentber dem bisherigen Bestand reali-
siert. Hinsichtlich der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ist nach Er-
fahrungen der BBE Standort- und Kommunalberatung Minster mit rd. 60
bis 70 % Verdrangungswirkungen auf die bestehenden Strukturen zu
rechnen. Da die Umsatz-Kaufkraft-Relation bereits auf einem sehr hohen
Niveau liegt, ist diese nur noch sehr eingeschrankt steigerungsfahig. Es
ist allerdings festzustellen, dass bei einigen &rtlichen Betreibern vor dem
Hintergrund notwendiger Marktanpassungen im Lebensmitteleinzelhan-

Entwicklung im Bestand

Nahrungs- und
Genussmittel
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del der Wunsch nach Erweiterungen ihrer bestehenden Betriebsstatten
aufkommt. Die begrenzten Entwicklungspotenziale sollten somit fir Er-
weiterungs- oder Verlagerungsabsichten eingesetzt werden, die vorran-
gig der Zentrenbildung oder der verbrauchernahen Versorgung dienen.
Dariliber hinaus ware zur Erganzung der Angebotsvielfalt eine Neuan-
siedlung spezialisierter Anbieter im Biosegment (z. B. Bioldden und
-supermarkte) sowie weiterer ergédnzender Fachanbieter speziell im In-
nenstadtzentrum wiinschenswert. Allerdings ist bei den nachfolgend
aufgeflihrten Betreiberformaten nicht davon auszugehen, dass diese
vollumfanglich in Uelzen realisiert werden, da neben dem Wettbewerb
mit anderen Stadten und Standorten auch die notwendigen Voraus-
setzungen z. B. an geeigneten Objekten gegeben sein missen.

Abb. 109: Betreiberformate im Bereich Lebensmittel

Sortimentsschwerpunkt | [ndividueller Filialisierter Einzelhandel
Einzelhandel

2
Lebensmittel @% 09005 p arih
Lebensmittel - inhabergeflhrte
sonstige Fachbetriebe Fachgeschéfte

Quelle: eigene Darstellung

Im Bereich der persénlichen Ausstattung (Bekleidung / Schuhe) ist be-
reits ein hoher Angebotsbesatz vorhanden. Dies spiegelt sich in den
Umsatz-Kaufkraft-Relationen fiir Bekleidung von 140,2 % sowie flr
Schuhe von 160,3 % wider. Dennoch ist im Rahmen der Befragungen
bei Haushalten und Einzelhandlern der Wunsch nach einem zusétzlichen
Angebot deutlich geworden, der sich allerdings nach Einschatzung der
BBE Standort- und Kommunalberatung nicht auf den vorhandenen Be-
satz, sondern vorrangig auf bestimmte betreiberspezifische Formate
bezieht, die in Uelzen derzeit nicht anséssig sind (z. B. H&M).

Grundsatzlich sind in Uelzen neben Entwicklungen der 6rtlichen Anbieter
erganzende Angebote regionaler und Uberregionaler Filialisten wie etwa
H&M, GERRY WEBER, VERO MODA o. &. im Bereich Bekleidung sowie
z. B. SCHUHPARK im Bereich Schuhe denkbar. Eine weitere Verdich-
tung des Angebotes kann mittels diverser Spezialanbieter sowie ergan-
zender (Discount-)Fachmarkte erfolgen.

Bekleidung

Vertikale Konzepte
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Abb. 110: Betreiberformate im Bereich Bekleidung / Schuhe

Sortimentsschwerpunkt | Individueller Filialisierter Einzelhandel
Einzelhandel

Flachenkonzepte / ﬁﬂ{u ADLER  Ullafopker.  BON|TA men
Textil - Mode inhabergefihrte
Fachgeichéfte orsay Newkeal pimHic GERRY WEBER
=1y NEWIoRKE VERC MODA
inhabergefihrte g™ Tl ..o
Schuhe n 5 Y
Fachgeschéfte SIS CHUHKA

Quelle: eigene Darstellung

Ein weiteres aus Kundensicht vermisstes Sortiment ist der Bereich Elek-  Elektro / Unterhaltungs-
troartikel und Unterhaltungselektronik. Angesichts der aktuellen Umsatz- elektronik
Kaufkraft-Relationen von 159,6 % bei Elektroartikeln sowie 131,3 % bei
Unterhaltungselektronik erscheinen diese nur bedingt steigerungsfahig.

Obwohl der Markt in der 6ffentlichen Wahrnehmung durch die bundes-

weit agierenden Marktflihrer dominiert wird, so ist doch nicht zu verken-

nen, dass etwa zwei Drittel des Marktes auBerhalb dieser werbestarken

Anbieter stattfindet.

So sehr der Wunsch aus Kundensicht nach einem dieser Anbieter nach-
vollziehbar ist, so werden gerade hinsichtlich solcher Betreiber Entwick-
lungen nur schwierig zu realisieren sein. Dies hat sich bereits an den
jungsten Entwicklungen in Bezug auf das MARKTCENTER gezeigt, wo
entsprechende Ansiedlungspléane bis dato nicht realisiert werden konn-

ten.
Die Situationsanalyse zum derzeitigen Einzelhandelsbesatz zeigt ange- Weitere zentren-
sichts der aktuellen Umsatz-Kaufkraft-Relationen weitere Potenziale in relevante Sortimente

einzelnen zentrenrelevanten Sortimentsgruppen und zwar bei Blchern /
Schreibwaren, Hobby / Basteln genauso wie bei Hausrat / Einrichtung
und Babyartikeln / Spielwaren. Dies deckt sich mit den Befragungser-
gebnissen, in denen diese Sortimente ebenfalls angefiihrt werden. An-
haltspunkte flr in Frage kommende Entwicklungen liefern die unten auf-
gefihrten Formate, Entwicklungen sind hier jedoch insbesondere auf
Fachgeschaftsebene zu erwarten.
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Abb. 111: Weitere Betreiberformate im zentrenrelevanten Bereich

Sortimentsschwerpunkt | Individueller Filialisierter Einzelhandel
Einzelhandel

wny [ EP:

Fov e

Unterhaltungselektronik / Elektro

Biicher / Schreibwaren; ;
Hobby / Basteln [ sartes | askhnia  AcPaper
inhabergefihrte
Fachgeschafte

Hausrat / Einrichtung

Babyartikel / Spielwaren

Quelle: eigene Darstellung

Trotz oder eben begriindet durch die bereits sehr guten Angebotsstruktu-  Erganzungen Baumarkt
ren in den Sortimentsbereichen Baumarkt und Mébel sind auch in diesen und Mébel
Sortimenten weitere Ansiedlungsvorhaben und Entwicklungen wahr-

scheinlich. Im Baumarktbereich kénnen dies starker spezialisierte Anbie-

ter sein, die sich von den klassischen und bereits ansassigen Baumark-

ten deutlich unterscheiden (z. B. Renovierungsfachméarkte TEDOX,

FRICK). Angesichts des 6rtlichen Mdbelanbieters XXXL KRANZ als Voll-

sortimentshaus liegen weitere Potenziale im Sortiment Mdbel zum einen

im discountorientierten Bereich, zum anderen bei Fachmarkien oder

Spezialisten (u. a. Klichenstudios, Innenausbauer).

Abb. 112: Betreiberformate im Bereich Baumarkt und Moébel

Sortimentsschwerpunkt Ir:ndlwdueller Filialisierter Einzelhandel
Einzelhandel

Baumarktsortimente tedox Enﬂ -
b

inhabergefuhrte

MSbel Fachgeschafte

Sonstiges

Quelle: eigene Darstellung

An manchen Standorten finden sich Spezialisten, die aufgrund ihrer doch Spezialanbieter
recht engen Zielgruppenorientierung oftmals regionale Einzugsgebiete
generieren. Als Beispiele seien hier Fachanbieter fir Sportartikel (Reit-
sport, Anglerbedarf, Outdoor, Skisport 0. &.) oder sonstige Spezialange-
bote wie Musikinstrumente, Jagdbedarf oder Brautmoden genannt. Al-
lerdings werden in diesem Zusammenhang oftmals erhéhte Anforderun-
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gen an die verkehrliche Erreichbarkeit gestellt, um insbesondere Orts-
fremden eine leichte Anfahrt zu erméglichen.

Die Anforderungen an die Objekteigenschaften differieren nach Branche
und Betreiberkonzept recht deutlich. Wahrend Fachmarkte in aller Regel
eine Dimensionierung von mindestens 300 gm Verkaufsflache bendti-
gen, sind Fachgeschéafte in wirtschaftlichen GréBenordnungen in aller
Regel schon mit etwa 80 bis 100 gm Verkaufsflachen zu fihren.

Insbesondere Fachmarkte suchen die Nahe zu frequenzstarken Magnet-
betrieben, weshalb die Verflgbarkeit entsprechender Flachen und Ob-
jekte in unmittelbarer Anbindung an den Magnetbetrieb férderlich sein
kann.

Trotz einer nur begrenzten Aussagekraft quantitativer Entwicklungskorri-
dore (s. 0.), sollen basierend auf den zuvor angefiihrten und als grund-
satzlich realisierbar betrachteten Betreiberformaten und Entwicklungen
im Folgenden rein rechnerische Entwicklungskorridore fiir eine denkbare
Flachenentwicklung sowie damit verbundene Zielzentralitdten durch ent-
sprechende Spannen dargestellt werden.

Abb. 113: Flachenkorridore und Zielzentralitiaten’®

Anforderungen an
Objekte

Nahe zu Magnet-
betrieben

Flachenkorridore und
Zielzentralitaten

Warengruppe UKR aktuell Verl;aku;llfjsef:lache Denkbare Flachenkorridore Zielzentralitat

in Prozent zur

in Prozent zur

Kaufkraft in gm in gm Kaufkraft

Nahrungs- und Genussmittel 168,4% 27.811 400 - 700 gm 170 - 175%
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken, Optik/Akustik/Sanitatsbed. 141,0% 6.686 50 - 150 gm 140 - 145%
Papier- /Biro- /Schreibwaren, Zeitungen/Zeitschriften, Biicher 116,4% 1.751 600 - 800 gm 150 - 165%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 157,9% 36.248 1.050 - 1.650 qm 160 - 165%
Bekleidung/Wasche 140,2% 9.690 1.400 - 2.000 gm 170 - 180%
Schuhe, Lederwaren 160,3% 2.758 300 - 500 gm 180 - 190%
Baumarktsortimente, Blumen/Pflanzen/Gartenbedarf, Zoo-/Heimtierbedarf 170,4% 18.783 2.500 - 3.000 gm 190 - 200%
Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat 196,5% 3.777 400 - 800 gm 240 - 280%
Spielw., Sport, Fahrrad/Freizeit/Camping, Hobby/Basteln/Musikinstr. 138,4% 3.935 800 - 1.500 gm 155 - 170%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 154,8% 38.944 5.400 - 7.800 qm 175 - 190%
Mébel, Wohneinrichtung, Heim-/Haustextilien 367,7% 37.846 4.000 - 6.000 gm 410 - 465%
Elektrische Haushaltsgeréte, Leuchten 159,6% 2.720 175 - 185%

400 - 500 gm
Unterhaltungselektronik, Musik, PC/-zubehér, Kommunikation, Foto/Video 131,3% 2.787 140 - 145%
Uhren/Schmuck 167,0% 621 50 - 150 gqm 180 - 200%
Sonstiges 407 500 - 600 gm
Uberwiegend langfristiger Bedarf 231,2% 44.380 4.950 - 7.250 gm 255 - 270%
Gesamt (ohne Leerstande) 170,1% 119.573 11.400 - 16.700 gm 180 - 190%

Quelle: eigene Berechnung; eigene Darstellung; EHI Retail Institute, Kéln 2015

8 Aktuelle Umsatz-Kaufkraft-Relation mit rechnerischer Beriicksichtigung der ge-
nehmigten Planungen UHLENKOPERPARK u. MARKTCENTER. Es erfolgt ledig-
lich eine rechnerische Addition der Umsétze auf Basis der zusatzlichen Flachen-
korridore, etwaige Umsatzauswirkungen auf bestehende Strukturen kénnen nicht
berlcksichtigt werden.
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Besondere Herausforderungen fir den 6rtlichen Handel ergeben sich
durch den Online-Handel, der aus Sicht der Verbraucher neben einem
umfassenden Angebot insbesondere durch einen hohen Grad an Be-
quemlichkeit punktet. Wenngleich Handelsexperten den Aufbau eines
eigenen Online-Shops und somit eine Multi-Channel-Strategie empfeh-
len, so dirften die Umsetzungsmaéglichkeiten zumindest bei mittelstandi-
schen Betreibern durch die zur Verfiigung stehenden Ressourcen be-
schrankt sein.

Abgesehen von speziellen Online-Shops sind die értlichen Betriebe so-
wie auch der Standort Uelzen insgesamt gefordert, das Internet als Ab-
satz-, Marketing- und Kommunikationskanal (z. B. durch eigene Websi-
tes) zu nutzen. Hierflr bieten sich verschiedene Formen und Intensitaten
der Nutzung an, die je nach Betrieb und Zielgruppe individuell ausgerich-
tet sein kdnnen. Ein Verzicht auf derartige Marketing- und Kommunikati-
onsmittel wird langfristig zu einem deutlichen Verlust der Wettbewerbs-
fahigkeit fihren.

Wenngleich oftmals durch den serviceorientierten Einzelhandel ein ,Be-
ratungsklau“ beklagt wird, so ergeben sich im Gegenzug allerdings auch
so genannte Showrooming-Effekte durch eine Information der Verbrau-
cher im Netz, aber einem Kauf vor Ort. Diese Effekte gilt es durch indivi-
duelle Beratung und Service vor Ort fiir sich zu nutzen. Ebenso versu-
chen teilweise ortliche Initiativen durch Vernetzung sowie gemeinsame
Bestell- und Lieferforen die Attraktivitat des 6értlichen Handels zu biindeln
und somit auszubauen.

Zukunftig gilt es fur den stationdren Handel mehr denn je, seine spezifi-
schen Starken, wie das unmittelbare ,Erleben und Erfassen, personliche
Kommunikation oder Individualitat in den Vordergrund zu stellen.

6.2 Strategien und Empfehlungen fiir den mittelstandi-
schen Handel

Der mittelstandische Handel tragt zur Attraktivitat und Unverwechselbar-
keit des Stadtbildes bei. Allerdings zahlt insbesondere die Betriebsform
des inhabergeflihrten Handels in den letzten Jahren zu den deutlichen
Verlierern im Wettbewerb insbesondere der Fachmarkte, diskontierender
Angebotsformen sowie des Onlinehandels.” Ergebnis ist eine zuneh-

" Die Ursachen fiir eine Verschiebung der Marktanteile im Handel liegen zum einen
vorrangig in einem veranderten Verbraucherverhalten wie einer zunehmenden
Discountorientierung oder gewachsener Mobilitat, zum anderen aber auch in einer
dynamischen Entwicklung der Angebotsstrukturen. Als Beispiele seien hier die
Vertikalisierung des Handels sowie die zunehmende Konzentration von ,Han-
delsmacht® genannt. Einher geht sie mit zunehmender Technisierung und Ratio-
nalisierung der Betriebe.

Herausforderung
Online-Handel

Zunehmende Uniformitat
der Innenstadte

170




mende Uniformitat der Innenstadte und Zentren. Ein attraktiver und wirt-
schaftlich leistungsféhiger inhabergefliihrter Handel in Erganzung zu dem
filialisierten Fachhandel ist ein wesentliches Element zur Positionierung
und Profilierung von Stadten und Gemeinden als attraktiver Einkaufs-
standort.

In diesem Zusammenhang spielen qualitative Merkmale sowohl des in-
habergeflhrten als auch des filialisierten Handels eine entscheidende
Rolle: Der zunehmende Wettbewerb im Einzelhandel sowie das anhal-
tende Flachenwachstum haben in den letzten Jahren nicht nur zu einem
verstarkten Wettbewerb quantitativer GréBen gefiihrt, sondern die quali-
tativen Aspekte zunehmend wichtiger werden lassen.

Der mittelstandische Handel steht oftmals vor der Herausforderung, auf
zumeist deutlich geringerer Flache als andere Angebotsformen ein fir
den Kunden attraktives Angebot vorhalten zu mulssen. In diesem Zu-
sammenhang muss sich das Angebot des Fachhandels auf bestimmte
Sortimente und Produktgruppen konzentrieren, die hier allerdings in ei-
ner wettbewerbsfahigen Angebotstiefe vorgehalten werden. Der hieraus
resultierende Verzicht auf Angebotsbreite kann durch Kompetenz in den
anderen (Kernsortiments-)Bereichen wettgemacht werden. Wichtig ist
eine Kontinuitat und Verlasslichkeit des Angebotes.

Neben klassischen Individualkonzepten haben sich in den letzten Jahren
Erfolgsmodelle auf dem Markt durchsetzen kénnen, die auf andere
Standorte Ubertragen werden kdénnen. Dies sind insbesondere Fran-
chisemodelle oder aber lizenzierte Store- und Shopkonzepte. Insbeson-
dere so genannte Flachenkonzepte verbinden die Vorteile eines filiali-
sierten Unternehmens wie leistungsfahige Beschaffungs- und Vertriebs-
strukturen mit den Vorteilen inhabergefiihrter Modelle wie die Nédhe zum
Kunden sowie deren individuelle Ansprache.

Im Handel haben sich unterschiedliche Formen der horizontalen Koope-
ration entwickelt. Dies sind neben den Einkaufsverbanden und Verbund-
gruppen zunehmend mehr Marketingverbinde. Hinzu kommen 6&rtliche
Kooperationen wie etwa Werbegemeinschaften oder branchenbezogene
Kooperationen wie Erfa-Gruppen®®. Zu den Formen vertikaler Kooperati-
on gehdéren neben den bereits erwdhnten Flachenkonzepten sowie
Franchisemodellen auch Zielvereinbarungen zwischen Industrie und
Handel. Diese reichen von Vereinbarungen Uber Lieferabnahmen und
-terminen bis hin zu solchen (ber Datenaustausch oder gemeinsamer
MarketingmaBnahmen.

Wesentliche Aktionsparameter und somit Botschaften des inhaberge-
fihrten Handels sind Service- und Beratungsqualitdten. Diese kann je-
doch nur durch qualifizierte und motivierte Mitarbeiter erbracht werden.

80 Gruppen zum Austausch von Erfahrungen

Qualitatswettbewerb

Konzentration schafft
Kompetenz

Ubertragbare
Erfolgsmodelle

Horizontale und vertikale
Kooperation

Service- und
Beratungsqualitaten
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Neben fachlicher Kompetenz sowie Freundlichkeit des Verkaufsperso-
nals sind der Auftritt der Mitarbeiter, Teamgeist und die Personalstruktu-
ren wesentliche Aktionsparameter in einer eindeutigen Positionierung
des Unternehmens, wie jlingere Untersuchungen z. B. der BBE Min-
chen eindrucksvoll belegen. Bei der Auswahl weitergehender Service-
leistungen ist eine kritische Uberpriifung sinnvoll, welche MaBnahmen
sowohl einzelbetrieblich als auch betriebsiibergreifend fiir eine Verbes-
serung der Serviceorientierung ergriffen werden kénnen.

Zudem bieten die Verbesserung des Marktauftrittes und des gesamten
Erscheinungsbildes Chancen sowohl fiir die Weiterentwicklung des je-
weiligen Betreibers als auch fir den Handelsstandort insgesamt. Beson-
deres Augenmerk sollte auf den Aspekten AuBenfront- und Schaufens-
tergestaltung, Warenprésentation sowie Ausleuchtung liegen, die gréB-
tenteils schon mit relativ einfachen finanziellen Mitteln sowie entspre-
chendem handwerklichen bzw. kaufmannischem Geschick in Angriff
genommen und umgesetzt werden kdénnen.

In einer attraktiven AuBenfrontgestaltung bietet sich dem Einzelhandler
die Mdoglichkeit, auf sich sowie auf sein Leistungsangebot aufmerksam
zu machen. Die Elemente einer guten AuBenfrontgestaltung sind neben
einer hohen Aufmerksamkeitswirkung (Fernwirkung) die zielgruppen-
adaquate Gestaltung des Gesamterscheinungsbildes sowie eine gute
Einbindung sowohl in branchen- als auch in standortspezifische Gege-
benheiten.

Neuere Studien haben erneut bewiesen, dass insbesondere im Spon-
tankaufbereich das Schaufenster der attraktivste und effektivste Werbe-
trager des Unternehmens ist. Das Schaufenster bzw. die Schaufenster-
prasentation soll hierbei einen Uberblick (ber das angebotene Leis-
tungsspektrum geben und andererseits saison- oder anlassgerechte
Anregungen vermitteln. Besonderes Augenmerk wird dabei auf folgende
Kriterien gelegt:

= Ausleuchtung,

» Qualitat der Blickfange,

= Auszeichnung und Preistafeln,

= Préasentation der angebotenen Waren,

=  Gesamtwirkung.

Marktauftritt und
Erscheinungsbild

AuBenfrontgestaltung
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Abb. 114: Positive Beispiele zur Schaufenstergestaltung

S NN
Quelle: eigene Fotos

Wenngleich in Uelzen bereits gemeinsame Workshops und Einzelschu-
lungen zu diesem Thema angeboten bzw. durchgefiihrt worden sind, so
sollten doch die Anstrengungen in diesem Bereich fortgeflihrt werden.

Der Eingangsbereich eines Geschéftes soll den Passanten in das Ge-
schéft hineinfiihren und besonders ansprechend und einladend gestaltet
sein. Die haufigsten Mangel sind zugestellte Eingdnge mit hohem
Hemmschwellencharakter oder eine unattraktive Gestaltung durch Ver-
schmutzung, mangelnde Ausleuchtung oder schlechte Einsehbarkeit des
Eingangsbereiches.

Eingangsbereich

Abb. 115: Negative Beispiele Eingang / AuBenfront

Lk‘ A e f

Quelle: eigene Fotos

Die Verkaufsflachenzuwéchse im Einzelhandel haben in vielen Berei- Warenprasentation
chen zu einem deutlichen Uberangebot an Ware gefiihrt. Neben rationa-

len und bedarfsgesteuerten Uberlegungen iiberwiegen in vielen Berei-

chen spontane Kaufentscheidungen. Das sogenannte Visual Merchandi-

sing, das insbesondere auf eine zielgerichtete Warenprasentation ab-

zielt, hat sowohl bei den groBen Einzelhandelskonzernen als auch bei

den Filialisten einen erheblichen Stellenwert eingenommen. Bei der Be-

urteilung werden folgende Kriterien angelegt:

173




Strategien und Empfehlungen -l

= Ubersichtlichkeit und Kundenfiihrung,
= Ladengestaltung,
= optische und funktionale Gliederung der Abteilungen,

= Einsatz von Leitbildern und Attraktivitatspunkten.

Abb. 116: Positive Beispiele zur Warenprasentation

Quelle: eigene Fotos

Abb. 117: Negative Beispiele zur Warenprasentation

Quelle: eigene Fotos

Untersuchungen in zahlreichen Stadten belegen, dass insbesondere hier Ausleuchtung
die deutlichsten Mangel auftreten. Neben einer ausreichenden Grund-

ausleuchtung ist die gezielte und akzentuierte Ausleuchtung einzelner

Warengruppen und Sortimente von Bedeutung. Weit verbreitet ist der

Irrglaube, dass die Beleuchtung erst bei Einsetzen der Dammerung ein-

zuschalten ist.

Als Ambiente wird eine zielgruppengerechte Geschéaftsatmosphére ver- Ambiente
standen. Eine gelungene Harmonie zwischen Innenraum und &uBerer

Gestaltung, abgestimmt auf das Unternehmenskonzept, fUhrt aus der

Sicht des Kunden zu einem positiven Gesamterscheinungsbild des Be-

triebes.
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Informationen zu den oben aufgefiihrten Handlungsansétzen liefern zahl-
reiche Fachdokumentationen. Hilfestellung kénnen zudem Verbande und
Kooperationen sowie professionelle Berater leisten. Bewéahrt haben sich
insbesondere Qualitats-Initiativen innerhalb der Kaufmannschaften wie
z. B. gemeinsame Workshops, Begehungen, Schaufensterwettbewerbe,
etc. zur betrieblichen Weiterentwicklung des Haupteinkaufsbereiches.®’
In Uelzen findet hierzu bereits eine Kooperation mit der Ostfalia Hoch-
schule fir angewandte Wissenschaften (Suderburg) hinsichtlich der
Themen ,Verkaufsoffene Sonntage” und ,Digitalisierung Verkaufsraume*
statt. Diese sollte weiterentwickelt und in gemeinsamer Initiative mit dem
oOrtlichen Handel fortgeflhrt werden.

6.3 Flachen- und Immobilienmanagement

Die Bestandserhebungen haben in der Innenstadt von Uelzen einige leer
stehende Ladenobjekte identifizieren kénnen®, die sich raumlich auf die
Innenstadt verteilen. Die ehemalige KAUFHALLE an der LUneburger
StraBBe stellt den mit Abstand gréB3ten und pragendsten Leerstand dar.
Vor dem Hintergrund von Erweiterungen und Verdichtungen innerhalb
des innerstadtischen Bestands wéare neben einer Entwicklung der mar-
kierten Potenzialbereiche eine Reaktivierung der leer stehenden Laden-
flachen wiinschenswert.

8 Vgl. hierzu u. a. http://www.qualitaetsroute-dortmund.de/; ein Verbundprojekt von
rd. 70 Einzelhandlern in der Dortmunder Innenstadt, bei dem verschiedene MaB-
nahmen in den Bereichen Serviceorientierung, Marktauftritt, Beratung sowie Mar-
keting zur Weiterentwicklung der Einzelhandelsbetriebe durchgefihrt wurden; vgl.
http://www.generationenfreundliches-einkaufen.de/; Qualitatszeichen fir eine ge-
nerationenfreundliche Ausrichtung des Einzelhandels als Gemeinschaftsinitiative
von HDE und Bundesministerium flir Familie, Senioren, Frauen u. Jugend

Im Nachgang zur Bestandserhebung wurden die Leerstdnde im Mé&rz 2016 nach
Angaben der Stadt Uelzen nochmals aktualisiert.

82

Vertiefende
Informationen

Flachenpotenziale und
Verfligbarkeiten
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Abb. 118: Leerstiande und Potenzialflachen

Leerstand

. 53
"3“‘ T2 Potenzialfidche
_B* | I— =

Quelle: eigene Erhebungen; eigene Darstellung; © Amtliche Geobasisdaten: Land-
kreis Uelzen, Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS)

Allerdings gentigen die Zuschnitte, Dimensionierungen und der bauliche  Anforderungen des mo-
Zustand mancher Ladenlokale nur bedingt den Anspriichen des moder- dernen Einzelhandels
nen Einzelhandels. So fordern filialisierte Anbieter beispielsweise haufig

deutlich gréBere Flachenzuschnitte. Eine Zusammenlegung einzelner

Teilflachen oder gar eine Umnutzung ehemaliger Einzelhandelsflachen

in Dienstleistungs- oder Gastronomieflachen bzw. in Randlagen ggf.

auch in Wohnnutzung kann in manchen Fallen zumindest eine Alternati-

ve darstellen. Méglicherweise sind hiermit fir die Eigentimer auch Zu-

gestandnisse an die erzielbaren Mieten verbunden.

Zu empfehlen ist fUr eine erhdhte Nachnutzung der innerstadtischen Prifung Objektdaten
Objekte grundsétzlich ein konsequentes und professionell umgesetztes
Flachen- und Immobilienmanagement. Grundlage hierflr ist zunéchst
eine Prifung, Bewertung und ggf. Ergédnzung vorhandener Objektdaten
(u. a. GroBe, Lage, Preis, baulicher Zustand, Erreichbarkeit, etwaige
Restriktionen, Kontaktdaten etc.). Entsprechende Aufgaben werden in
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Uelzen heute bereits von der Stadt sowie der Wirtschaftsférderungsge-
sellschaft Uelzen aktiv Gbernommen.

Abb. 119: Beispiele Immobilienportal und Vermarktungsdesign

Interaktives Immobilienportal Einheitliches Vermarktungsdesign

m v Ladonlokal Fullgangerzone o

EWG RHEINE
HENDRIK WELP
80066-15
Quelle: Website der EWG Rheine
Méglichkeiten zur Erfassung und Darstellung dieser Daten zur anschlie- Aktive Vermarktung

Benden Vermarktung bietet beispielsweise eine Objektdatenbank ver-
bunden mit einem interaktiven Immobilienportal und / oder die Darstel-
lung in Exposés. Bestandteil einer aktiven Vermarktung kann neben der
Identifikation und gezielten Ansprache moglicher Betreiber zudem ein
einheitliches Vermarktungsdesign mit einem hohen Wiedererkennungs-
wert sein.
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Abb. 120: Optionen fiir Zwischennutzungen und Kaschierungen

Ausstellungen

* Ausstellungen zu bestimmten Themen (Stadtentwicklung,
Stadtgeschichts)

= Stadt oder Vereln als Initiator bzw. Kooperationspartner

Kaschierung
= Bekleben der Schaufenster mit Motiviolien

= Denkbare Motive: impressionen der Stadt, Werbung lokaier
Handler, Ehrenamtiiche

Rent a shelf /
Miet’ dein Regalbrett

= Vermietung, Uberdassung einzelner . Regalbretter” zur
Individuellen Nutzung

* Werbung fur lokale Dienstleister / Verelne
* Ausstellung / Werbung von lokalen Handler

* Nutzung der Schaufensterfidache oder des gesamten
Lokales (Betreiber notwendig) denkbar

Werbeflache
* Gestaltung durch ortliche Handler od, Gewsrbetreibende
* Bewerbung des sigenen Angebots

Kinstlerische Gestaltung

* Gestaltung durch ortliche Kinster / Kunsthandwerk

* bspw. Zusammenarbeit mit VHS, Kunstkursen von Schulen
* Gestaltung durch Kita / Grundschule

Quelle: eigene Darstellung

Neben der Méglichkeit einer aktiven und konsequenten Vermarktung von
bestehenden Leerstinden kann eine zentrale Stelle idealerweise zu-

Zwischennutzungen und
Kaschierungen

gleich auch potenziellen kiinftigen Leerstdnden vorbeugen. Allerdings
kann es notwendig sein, bis zu einer mdglichen Nachnutzung Zwischen-
nutzungen oder aber Kaschierungen vorzunehmen, um somit das stad-
tebauliche Erscheinungsbild von offensichtlichen Mangeln zumindest
Ubergangsweise zu entlasten. Unabdingbar hierfiir sind ein sehr intensiv
gefuhrter Kommunikationsprozess sowie der Kooperationswille (Einigung
Uber Kosten fir Reinigung, Renovierung, Heizung, Strom, Versicherung)
zwischen den jeweiligen Eigentiimern und ,Zwischennutzern“.®® Gleich-
zeitig stellen FlachengréBen und der bauliche Zustand der Objekte Rest-

riktionen fiir mégliche Zwischennutzungen dar.

Abb. 121: Beispiele fiir Zwischennutzungen und Kaschierungen

Quelle: eigene Fotos

8 Hierfur sollten Synergieeffekte mit dem Sanierungsprogramm ,UELZEN 2025 -

Altstadt mit ZUKUNFT genutzt werden.
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6.4 Weitere Entwicklungspotenziale

Die Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Uelzen unterliegt selbst-
verstandlich nicht nur den angebots- und nachfrageseitigen Faktoren des
Handels selber, sondern auch den sonstigen Rahmenbedingungen, wel-
che die Vielfalt, Attraktivitdt und Individualitat einer Stadt ausmachen.

Wesentliches Element stellen hier stadtebauliche Qualitaten wie z. B.
eine hohe Aufenthalts- und Verweilqualitat oder die attraktive Einbindung
historisch-baulicher sowie naturrdumlicher Gegebenheiten dar. Die Stadt
Uelzen verflgt durch ihren historischen Stadtkern grundsatzlich tber
stadtebaulich sehr attraktive Rahmenbedingungen, die im gleichen Zuge
fir eine zeitgemaBe Handelsentwicklung mit adaquater Flachendimensi-
onierung allerdings eine zusatzliche Herausforderung darstellen. Mit den
unterschiedlichen Inhalten und Anforderungen fur eine attraktive Innen-
stadtentwicklung aus stadtebaulicher sowie baulicher Sicht wird sich
auch zukiinftig der bereits angestoBene ISEK-Prozess beschaftigten.®

Auch der gezielte Ausbau der Anbindungsqualitdt zwischen dem ge-
wachsenen Stadtkern und dem neuen MARKTCENTER ist zukiinftig als
wichtiger Ansatzpunkt fir die Innenstadtentwicklung zu sehen. Dieser
sollte langfristig durch MaBnahmen zur Optimierung von Anbindungs-
qualitaten, FuBwegebeziehungen und Aufenthaltsqualitaten erreicht
werden.

Abgesehen von den stédtebaulichen Voraussetzungen in Uelzen spielen
sonstige Angebote oder Strukturen wie Gastronomie und Hotellerie, Kul-
tur- und Freizeitangebote, Dienstleistungen oder Gemeinbedarfseinrich-
tungen eine wesentliche Rolle flr die Attraktivitat einer Einkaufsstadt.
Vergleichbar dem Einzelhandel suchen auch mdgliche Anbieter dieser
erganzenden handelsaffinen Nutzungen zumeist die Nahe zu frequenz-
starken Magnetbetrieben. Da die Innenstadt von Uelzen aber nicht nur
Standort des Einzelhandels ist, sondern auch andere gréBere Nutzungen
wie z. B. Banken oder 6ffentliche Verwaltungseinrichtungen aufweist,
ergeben sich aus der relativ groBen Zahl der dort tatigen Mitarbeiter nicht
unerhebliche Potenziale, die grundsatzlich ebenso fir Gastronomie und
Dienstleister nutzbar gemacht werden kdnnen.

Einen wesentlichen Beitrag zur Aufenthaltsqualitat und Lebendigkeit der
Innenstadt leistet in Uelzen der attraktive und frequenzstarke Wochen-
markt, was die Ergebnisse der Passantenfrequenzzahlung eindrucksvoll
bestatigen. Als Veranstaltungen mit langjéhriger Tradition bieten Wo-
chenmarkte das Potenzial fir eine spezialisierte Erganzung des 6rtlichen

8 vgl. u. s. Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept und vorbereitende
Untersuchungen ,Innenstadt® Programmkomponente ,Stadtebaulicher Denkmal-
schutz” fir die Stadt Uelzen, Juli 2014

Stadtebauliche
Voraussetzungen

Weitere Nutzungen

Attraktivitatsfaktor
Wochenmarkt
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Einzelhandelsangebotes sowie zu einer Frequenzsteigerung flr die um-
liegenden stationédren Einzelhandelsgeschéfte.

Die kontinuierliche Optimierung von Warenangebot und Sortimentsstruk-
tur, Erscheinungsbild und Standgestaltung (in Verbindung mit der Wo-
chenmarktsatzung) kénnen ebenso wie eine durchgangige Qualitatskon-
trolle, eine gezielte Vermarktung des Wochenmarktes sowie eine Erhé-
hung des Erlebnis- und Verweilcharakters zur weiteren Attraktivitatsstei-
gerung beitragen. Der Uelzener Wochenmarkt befindet sich in den ange-
fihrten Punkten bereits auf einem sehr hohen Niveau, bei einzelnen
Aspekten kénnen jedoch sicherlich auch hier noch Potenziale identifiziert
werden.

Abb. 122: VitalMarkt Uelzen
. :

Quelle: eigene Fotos; Stadt Uelzen

In Uelzen ist es in den letzten Jahren gelungen, den Wochenmarkt vom
alten Marktplatz in Randlage der gewachsenen Innenstadt unmittelbar in
den Kreuzungsbereich im Innenstadtmittelpunkt zu verlagern. Angesichts
der hohen Passantenfrequenzen zum Wochenmarkizeitpunkt entstehen
auch fur die sonstigen Innenstadtnutzungen (Einzelhandler, Gastrono-
mie, Dienstleister) erhebliche Synergieeffekte. Um Kopplungskaufe zu
verstarken, kénnen beispielsweise gemeinsame Werbung und Aktionen
der Markthandler und stationdren Handler sowie angeglichene Off-
nungszeiten geeignete Instrumente darstellen. Gefordert sind auch hier
ein intensiv gefiihrter Kommunikationsprozess sowie abgestimmte Aktio-
nen von Marktbeschickern und stationdrem Einzelhandel. Insbesondere
angesichts der Verleihung des offiziellen Titels ,Hansestadt Uelzen* soll-
te der Wochenmarkt als urspriingliche Handelsform aktiv als Instrument
fur ein zuklnftiges Stadtmarketing genutzt werden.

Durch die Veranstaltung des Wochenmarktes gelingt es, die Frequenz  Nutzung und Belebung
und somit die Lebendigkeit innerhalb des o6ffentlichen Raumes in der offentlicher Raum
Innenstadt deutlich zu steigern. Als weitere Veranstaltungen zum Aus-
bau des Erlebnischarakters Innenstadt (Verbindung zwischen Einkauf
und Freizeitgestaltungen) dienen beispielsweise die u. a. von Handels-
verein und Citymanagement veranstalteten verkaufsoffenen Sonntage,
Oster-/Frihjahrsmarkt, Kultursommer, Bella ltalia, Stadtfrihstick, Weih-
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nachtsZauber usw., zukinftig das Hansefest sowie der Weinmarkt oder
das Stadtfest.

Abb. 123: Beispiele Innenstadt-Events

TRE T 2 [ D
WLE T LELELE

Quelle: Citymanagement Uelzen

Auch hinsichtlich einer verbesserten Aufenthaltsqualitdt und Belebung
des offentlichen Raumes wurden in den vergangenen Jahren bereits
zahlreiche MaBnahmen wie u. a. Begriinung der MarktstraBen, Installati-
on des Weges der Steine, Realisierung Oster-Alleen, Wasserspiele in
der FuBgangerzone sowie die Umgestaltung des Schnellenmarktes an-
gestoBen und umgesetzt. Weitere Moglichkeiten zur Belebung des 6f-
fentlichen Raumes ergeben sich u. a. durch weitere temporéare Kunstin-
stallationen im 6ffentlichen Raum (z. B. in Zusammenarbeit mit értlichen
Kinstlern) oder das Aufstellen éffentlicher Blicherschranke.
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Abb. 124: Beispiele Gestaltung und Belebung 6ffentlicher Raum

I A d § =i

Quelle: eigene Fotos; Citymanagement Uelzen

Auch das Thema Stadtmarketing spielt in Zusammenhang mit der Aus- Stadtmarketing
richtung der Stadt Uelzen als Einkaufsstadt sowohl inhaltlich als auch
strategisch bzw. organisatorisch eine wichtige Rolle. Eine (ibergeordnete
Institution Stadtmarketing kann mit einer Biindelung der Ressourcen
organisatorisch ein Dach fiir viele einzelne, in Uelzen bereits existieren-
de Akteursgruppen und verschiedenste inhaltliche Schwerpunkte bilden.
Vor dem Hintergrund vorab definierter Leitbilder und Entwicklungsziele
gilt es, in einem konkreten Stadtmarketingprozess Fragen nach einer
organisatorischen Ausgestaltung, Inhalten und Zielsetzungen sowie ei-
ner zukinftigen Ausrichtung des Stadtmarketings zu beantworten. So
wird unter einem ganzheitlichen Stadtmarketing beispielsweise ein
Stadtmarketingansatz verstanden, der sowohl auf rAumlicher als auch
auf inhaltlicher Ebene die Beschéftigung mit allen Teilbereichen der
Stadt und ihren unterschiedlichen Akteursgruppen umfasst.®

8 vgl. http://alles-gesund-hier.de/; Im Rahmen eines ganzheitlichen Stadtmarketings
ist es das Ziel von Rheine Marketing alle Lebensrdume der Stadt unter dem Slo-
gan ,alles gesund hier abzudecken.
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Abb. 125: Teilbereiche des Stadtmarketings

STADTMARKETING
STANDORT- TOURISMUS- VERWALTUNGS-
MARKETING MARKETING MARKETING

Zielgruppe: Zielgruppe: Zielgruppe Zielgruppe: Zielgruppe:
Unternehmer, Touristen, und Akteure: Stadt-/ Borger,
Grunder Geschiftsreisende Je nach Event und Umiland- Politik
Veranstaltung bevolkerung
Akteure: Akteure: Akteure:
Wirtschafts- Verkehrsverein, Akteure: Verwaltung,
forderung, Hotels, Gastronomie Einzelhandel, Blrgerinitiativen
Kammern, Stadt, Kultur,
Verbande Verkehrstriger
Bereich 8ffentlich-privater Partnerschaften Offentlicher Bereich

STANDORTENTWICKLUNGSKONZEPT / LEITBILDPROZESS

Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage Block/Icks 2010, S. 4

Wichtige inhaltliche Ansatzpunkte in Bezug auf das Thema Einzelhandel
scheinen der Aspekt Standortmarketing im Sinne der gezielten Etablie-
rung eines Eigen- und Fremdbildes sowie die Nutzung und Weiterent-
wicklung des Themas Hansestadt zu sein.

Das Thema Parken wurde im Rahmen der Haushalts- und Einzelhand-
lerbefragung als vergleichsweise wichtiger Ansatz zur Attraktivitatsstei-
gerung der Innenstadt gesehen. Das aus Sicht der BBE Standort- und
Kommunalberatung bereits heute gute Angebot u. a. straBenbegleiten-
der Parkpléatze sowie weiterer rdumlich auf die Innenstadt verteilt liegen-
der Parkpléatze wird mit der Eréffnung des MARKTCENTERS zukiinftig
noch deutlich ausweitet.

Auch das Thema Barrierefreiheit gewinnt fiir Einkaufsstandorte zuneh-
men an Bedeutung. Neben einer barrierefreien Erreichbarkeit aus bauli-
cher Sicht fallen hierunter allerdings auch weitere Ausstattungsmerkmale
(u. a. Warenprasentation, Preisauszeichnung), um beispielsweise auch
seh- und hérbehinderten Personengruppen einen komfortablen Einkauf
zu ermdglichen. Dieses tragt somit einer verbesserten Servicefreundlich-
keit und einer Berucksichtigung individueller Bedurfnisse des Personen-
kreises Rechnung.

Neben den angesprochenen Faktoren haben weitere qualitative Aspekte
wie Image, Sauberkeit und Sicherheit, Birgernahe oder Identifizierung
mit der Stadt einen Einfluss auf die Wahl einer Einkaufsstadt. Allerdings
wirde die Untersuchung dieser Faktoren den Rahmen eines Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzeptes als Instrument zur (planungsrechtlichen)

Standortmarketing;
Thema Hansestadt

Parken

Barrierefreiheit

Weitere Rahmenbedin-
gungen
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Festlegung der kinftigen Einzelhandelsentwicklung im Sinne von § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB sprengen.

Derartige Gesichtspunkte, eine grundlegende Definition von Entwick- Vertiefende Untersu-
lungszielen und Leitbildern fir die Innenstadt sowie auf gesamtstadti-  chungen und Prozesse
scher Ebene missen in separaten, vom Einzelhandels- und Zentrenkon-

zept losgeldsten aufeinander aufbauenden Schritten (z. B. Stadtentwick-

lungskonzept, integriertes Stadtmarketingkonzept) erarbeitet werden.
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Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Uelzen stellt die
Beurteilungs- und Abwagungsgrundlage fur die weitere Entwicklung des
Einzelhandelsstandortes dar. Es bietet vor allem Chancen zur Sicherung
und weiteren Starkung einer attraktiven Innenstadt.

Es schafft zugleich allen Akteuren aus Handel, Politik, Verwaltung sowie
Investoren einen Entscheidungs- und Orientierungsrahmen, wenngleich
bei vielen zuklnftigen Standortentscheidungen eine fallbezogene Abwa-
gung der Planungen erfolgen muss. Wenngleich durch das Einzelhan-
delskonzept nicht alle heutigen und zuklnftigen Fragestellungen im Zu-
sammenhang mit der Innenstadtentwicklung beantwortet werden kén-
nen, so wird doch ein verlasslicher Rahmen fiir wesentliche Entwicklun-
gen insbesondere im Zusammenhang mit groB3flachigen Einzelhandels-
vorhaben geschaffen.

Zur Umsetzung des politisch beschlossenen Konzeptes und seiner recht-
lichen Absicherung bedarf es der Zustimmung des Rates der Stadt Uel-
zen zu den grundlegenden Bestandteilen des Konzeptes wie dem
Standort- und Zentrenkonzept, dem zentralen Versorgungsbereich, der
oOrtlichen Sortimentsliste sowie den Ansiedlungsregeln.

Das Konzept erzeugt nach Ratsbeschluss eine interne Bindungswirkung
innerhalb der Verwaltung, nicht jedoch unmittelbare Rechtswirkung nach
auBen. Es schafft die notwendigen Abwagungsgrundlagen und konzepti-
onellen Grundsatze wie Empfehlungen, die im Rahmen der kommunalen
Bauleitplanung sowie der Baugenehmigungsverfahren zu konkretisieren
sind. Anders ausgedriickt bedeutet dies, dass die Empfehlungen des
Konzeptes einer konkreten Umsetzung z. B. durch geeignete Bebau-
ungsplane bedurfen.

Diese Bedeutung des Konzeptes wird in einem aktuellen Urteil des Bun-
desverwaltungsgerichtes noch einmal bestatigt.?® Hier wird festgestellt,
dass eine Gemeinde nicht verpflichtet ist, das Einzelhandelskonzept
sofort und insgesamt umzusetzen und somit auch bei einer zunachst nur
teilweisen Umsetzung das Plankonzept als Begriindung hinzuziehen
kann. Fir die Umsetzung in Uelzen bedeutet dies, dass insbesondere
die Standorte Uberplant werden sollten, fir die es mégliche Planvorha-
ben gibt oder aber wo aufgrund der Lagegunst entsprechende Vorhaben
zu erwarten sind.

Neben dem Rat und der Verwaltung sind aber auch alle anderen Akteure
aufgefordert, im Sinne einer konstruktiven Zusammenarbeit die weitere
Entwicklung des Einzelhandelsstandortes voranzutreiben. Hierbei sind

8 BverwG, Az. 4 CN 7.11 vom 27.3.2013

Beurteilungs- und
Abwagungsgrundlage

Entscheidungs- und
Orientierungsrahmen

Ratsbeschluss

Umsetzung in
Bauleitplanung

Schrittweise Umsetzung
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sowohl die Kaufleute bei einer Verbesserung des Marktauftrittes und
Erscheinungsbildes als auch die Verwaltung in der konsequenten plane-
rischen Umsetzung des Konzeptes aufgerufen.
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Agglomeration

Angebotsgenre

Aperiodischer Bedarf

Atypischer Handel

Baugesetzbuch

Bauleitplanung

Baunutzungsverordnung

Bedarfsstufen

Bestandsschutz

Eine Agglomeration ist eine raumliche Ansammlung von Einzelhandelsge-
schéften, wodurch die Anziehungskraft auf die Kunden erhéht wird. Daraus
resultieren héhere Kundenfrequenzen und somit ein Mehr an Umsatz flir
das einzelne Geschéft - der sogenannte Agglomerationseffekt.

Als Agglomeration im Sinne des LROP bzw. des Bauplanungsrechts wird
eine raumliche Konzentration mehrerer selbststéndiger, je fir sich nicht
groBflachiger Einzelhandelsbetriebe verstanden, die in der Summe ver-
gleichbare Auswirkungen hat wie ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb.
Merkmale fiir eine Agglomerationslage sind u. a. gemeinsam genutzte
Parkplatzanlagen, eine gemeinsame Beschilderungen und AuBendarstel-
lung, eine rdumliche N&he sowie Austauschbeziehungen und Wechselwir-
kungen.

Das Angebotsgenre oder auch Sortimentsniveau ist die Wertigkeit der an-
gebotenen Waren. Sie kennzeichnet Sortimente hinsichtlich ihres Qualitats-
anspruches in Verbindung mit dem Preis.

Der aperiodische Bedarf umfasst die mittel- und langfristigen Warengruppen
wie Bekleidung, Schuhe oder auch Mébel- und Baumarktartikel.

Der atypische Handel grenzt sich vom klassischen Einzelhandel dahinge-
hend ab, als dass er einen intensiven Bezug zu gewerblichen Nutzungen
und handwerklichen Tatigkeiten aufweist. Hierzu gehéren u. a. Baustoff-

und Brennstoffhandel sowie Kfz-Handel und Werkstatten.

Das Baugesetzbuch (BauGB) ist das wichtigste bundesweite Gesetz im
Bauplanungsrecht. Es definiert die stadtplanerischen Instrumente zur stad-
tebaulichen Entwicklung und Ordnung.

Die Bauleitplanung ist das wichtigste Planungswerkzeug zur Lenkung und
Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung einer Gemeinde. Sie wird zwei-
stufig in einem Verfahren vollzogen, das im Baugesetzbuch umfassend
geregelt ist. Zunachst wird fur die Bodennutzung ein Flachennutzungsplan
fir das gesamte Gemeindegebiet aufgestellt. Im Bebauungsplan werden flir
raumliche Teilbereiche dann u. a. die Art und das MaB der baulichen Nut-
zung festgesetzt.

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) bestimmt die Art und das Mal3 der
baulichen Nutzung eines Grundstiicks, die Bauweise und die (iberbaubare
Grundstucksflache.

Die im Einzelhandel angebotenen Sortimente lassen sich in drei Bedarfsstu-
fen einordnen: dem kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf. Der kurzfristige
Bedarf umfasst insbesondere Sortimente, die in der Regel taglich bis wo-
chentlich nachgefragt werden (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren,
Schreibwaren). Zur mittelfristigen Bedarfsstufe zahlen eher monatlich nach-
gefragte Sortimente (Bekleidung, Schuhe, Spielwaren, Sportartikel, GPK-
Waren). Und der langfristige Bedarf beinhaltet Sortimente, die nur sehr
unregelmaBig und vergleichsweise selten gekauft werden (Elektrowaren,
Hausrat, Mébel, Uhren/Schmuck).

Der Bestandsschutz beschreibt den Schutz eines fertig gestellten Gebaudes
vor staatlichen Anforderungen.

Es wird dabei zwischen aktivem und passivem Bestandsschutz unterschie-
den. Das bedeutet, dass Gebaude, welche nach den zur Bauzeit glltigen

Gesetzesgrundlagen erstellt wurden, auch dann noch genutzt und erhalten
werden dirfen, wenn sich die Gesetzeslage spéater &ndert (passiv). Bedin-
gung flr den Bestandsschutz ist, dass das Bauwerk zur Bauzeit dem g(ilti-
gen Recht entsprochen hat und im gegenwartigen Zustand seine Funktion
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Betriebsformen

erflllen kann.

Werden dem Gebaude Uber seinen derzeitigen Bestand hinaus Erweite-
rungs- und Entwicklungsmdglichkeiten auf gesetzlicher Grundlage einge-
rdumt, so ist dies als aktiver Bestandsschutz zu bezeichnen.

Betriebsformen umfassen eine Gruppe von Einzelhandelsbetrieben mit
ahnlichen Charakteristika, die sich wiederum von anderen Betriebsformen
deutlich unterscheiden. Unterscheidungsmerkmale sind beispielsweise
Sortiment, Sortimentsbreite- und tiefe, Preisorientierung, GréBe, Kundenori-
entierung und Erscheinungsbild.

Fachgeschift:

Ein Fachgeschéft ist ein Einzelhandelsbetrieb, der ein branchenspezifisches
oder bedarfsgruppenorientiertes Sortiment in groBer Auswahl und in unter-
schiedlichen Qualitdten und Preislagen, z. T. mit ergédnzenden Dienstleis-
tungen anbietet. Fachgeschéfte sind z. T. inhabergefihrt, die Betriebsform
wird aber auch von Filialunternehmen genutzt. Vom Fachmarkt unterschei-
det sich das Fachgeschaft vor allem durch sein Bedienungssystem und das
Preisniveau, vom Kaufhaus durch seine GroB3e.

Fachmarkt:

Der Fachmarkt ist ein meist groB3flachiger Einzelhandelsbetrieb, der ein
breites und oft auch tiefes Angebot aus einem Warenbereich, einem Be-
darfsbereich oder einem Zielgruppenbereich in tbersichtlicher Warenpra-
sentation bei tendenziell niedrigem bis mittlerem Preisniveau anbietet.

Der Standort ist in der Regel autokundenorientiert; bei einigen Sortimenten
(z. B. Drogeriemarkt) werden Uberwiegend Innenstadtlagen gewéhlt. Die
Verkaufsverfahren sind Selbstbedienung und Vorwahl, meist mit der Még-
lichkeit einer fachlichen und sortimentsspezifischen Kundenberatung.

Da sich Fachmarkte in der Regel auf eine bestimmte Branche konzentrie-
ren, werden die entsprechenden Bezeichnungen Schuhfachmarkt, Getran-
kemarkt, Baumarkt etc. verwendet.

Fachdiscounter:

Fachdiscounter ist ein meist mittelflachiger Einzelhandelsbetrieb, der lber-
wiegend Waren des taglichen bis mittelfristigen Bedarfs anbietet. Die Orien-
tierung liegt dabei hauptséchlich auf der Selbstbedingung durch die Kunden,
nicht auf Serviceleistungen zugunsten der Kunden. Das angebotene Sorti-
ment ist meist niedrigpreisig und eher flach und schmal im Vergleich zu
Fachgeschéften und —méarkten.

Kauf- und Warenhaus:

Ein Warenhaus ist ein EinzelhandelsgroBbetrieb meist in zentraler Lage das
Waren aus mehreren Branchen anbietet (z. B. Bekleidung, Textilien, Haus-
haltswaren, erganzt um Gastronomie), davon mindestens aus einer in tiefer
Gliederung. Bedienung und Beratung gehéren ebenfalls zum Leistungsum-
fang und kénnen auf Kundenwunsch abgerufen werden. Das Angebot wird
Uberwiegend in Vor- und Freiwahl prasentiert.

Discounter:

Ein Discounter ist ein Einzelhandelsgeschaft, das ausschlieBlich in Selbst-
bedienung ein begrenztes, auf umschlagstarke Artikel konzentriertes Le-
bensmittelangebot sowie ein wechselndes Aktionsangebot fuhrt und den
Verbraucher insbesondere tber seine Niedrigpreispolitik anspricht.
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Branchenmix

Einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft

Einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftkennziffer

Elastizitat der Nachfrage

Supermarkt:

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwi-
schen 400 und 2.500 gm, das ein Lebensmittelvollsortiment (Frischwaren,
Tiefklhlkost, Trockensortiment) und Non Food | Artikel (z. B. Drogerie- /
Hygieneartikel, Wasch-, Putz- / Reinigungsmittel, Tiernahrung) fihrt und
einen geringen Verkaufsflachenanteil an Non Food Il-Artikeln (z. B. Textili-
en, Schuhe, Elektrogerate, Blicher, Gartenmdbel) aufweist.

Verbrauchermarkt:

Ein Verbrauchermarkt ist ein Einzelhandelsgeschéft mit mindestens 2.500
gm Verkaufsflache, das Uberwiegend in Selbstbedienung ein breites und
tiefes Lebensmittelvollsortiment sowie Ge- und Verbrauchsglter des kurz-,
mittel- und langfristigen Bedarfs anbietet.

SB-Warenhaus:

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschéaft mit mindestens 5.000 gm
Verkaufsflache und umfassendem Sortiment, das seinen Standort liberwie-
gend autokundenorientiert auBerhalb von Innenstédten oder in geplanten
Zentren hat. Der Sortimentsschwerpunkt liegt im Lebensmittelvollsortiment,
angeboten wird aber zudem ein umfangreiches Angebot an Ge- und Ver-
brauchsgultern des kurz-, mittel- und teilweise auch langfristigen Bedarfs.

Drogeriemarkt:

Ein Drogeriemarkt ist ein Einzelhandelsbetrieb mit Selbstbedienung, der ein
sowohl breites wie tiefes Sortiment an Kosmetik, Kérperpflege- und Reini-
gungsmitteln anbietet. Zu den weiteren Sortimentsbausteinen gehéren die
frei verkauflichen Arzneimittel, Reformwaren und Nahrungsmittel, vor allem
aus dem Biobereich.

Als Branchenmix wird die Mischung unterschiedlicher Einzelhandelsbran-
chen (z. B. Drogerie, Bekleidung, Schuhe, Wohndekoration, Spielwaren und
Sportartikel) sowie Bedarfsstufen (kurz-, mittel-, langfristig) an einem Stand-
ort bezeichnet. In Innenstadten ist meist ein sehr vielfaltiger Branchenmix
anzutreffen.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist der Teil der privaten Verbrauchs-
ausgaben, der in einem festgelegten Zeitraum (in der Regel ein Jahr) fur
Eink&ufe bei Anbietern des stationdren Einzelhandels oder im Versand- /
Onlinehandel ausgegeben wird. Die Kaufkraft wird von verschiedenen Insti-
tuten (z. B. IFH Retail Consultants) fiir jede Kommune ermittelt.

Das Kaufkraftpotenzial fir eine Kommune und einzelne Sortimente ergibt
sich durch Gewichtung der prognostizierten Pro-Kopf-Ausgaben mit der
Einwohnerzahl.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Kaufkraftni-
veau in einer Kommune. Sie gibt Auskunft ber die regionale Verteilung
einkommensbedingter, potenzieller Endverbrauchernachfrage in Konsumgu-
termérkten. In Verbindung mit den Zahlen zur ortsansassigen Bevolkerung
erlauben sie quantitative Angaben zur Einschatzung der lokalen Nachfrage
nach Gebrauchsgiitern. Der Bundesdurchschnitt wird (iber den Indexwert
100 angegeben. Daher entspricht z.B. eine Kaufkraftkennziffer von 110
einem Kaufkraftniveau von 10 % Uber dem Bundesdurchschnitt.

Die Elastizitat der Nachfrage gibt an, wie stark sich die Nachfrage nach
einem Gut &ndert, wenn sich das Einkommen eines Haushaltes relativ &n-
dert. Sie ist definiert eine prozentuale Anderung der Nachfragemenge pro
prozentualer Anderung des Einkommens.

194




Fachmarktstandorte Fachmarkstandorte befinden sich in der Regel an peripheren Standorten

(z. B. in Industrie- und Gewerbegebieten) mit guter Verkehrsanbindung in
stadtebaulich nicht integrierter Lage. Dadurch unterscheidet sich ein Fach-
marktstandort von einem zentralen Versorgungsbereich oder auch integrier-
ten Nahversorgungsstandort.

Filialisierungsgrad Der Filialisierungsgrad beschreibt den Anteil der filialisierten Einzelhandels-
betriebe am gesamten Einzelhandelsbesatz an einem Standort.

Flachenleistung Die Flachenleistung wird auch als Flachenproduktivitdt bezeichnet und stellt
den Bruttoumsatz eines Einzelhandelsbetriebes bezogen auf die Verkaufs-
flache dar.

Frequenzbringer Der Frequenzbringer oder auch Magnetbetrieb ist der Haupt-, bzw. einer der
Hauptnutzer innerhalb eines Standortbereiches. Er besitzt aufgrund seiner
Attraktivitat (Verkaufsflache, Sortiment, Marktauftritt) eine Gberdurchschnitt-
liche Anziehungskraft auf Kunden. Von der Anziehungskraft des Frequenz-
bringers profitieren auch umliegende Geschéfte.

(CTANETI RN Te M o [T (4TI  Gewerbe- und Industriegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung und
Entwicklung von erheblich belastenden Gewerbebetrieben. Andere Nutzun-
gen wie Wohnen, Freizeit und Vergniigung sind dort nur ausnahmsweise
zugelassen.

GroBflachiger Einzelhandel Die Schwelle der GroBflachigkeit liegt bei 800 gm Verkaufsflache bzw.
1.200 gm Geschossflache. Bei groBflachigen Einzelhandelsbetrieben ist
aufgrund ihrer GréBe von negativen stadtebaulichen Auswirkungen auszu-
gehen, sodass sie gesondert dem § 11 Abs. 3 BauNVO unterliegen, der
beansprucht, diese Vermutungsregel der negativen Auswirkungen entspre-
chend zu widerlegen.

Die Innenstadt umfasst das verdichtete und funktionale Zentrum einer Stadt
oder Gemeinde. Dort konzentrieren sich Einzelhandelsbetriebe sowie
Dienstleistungs-, Verwaltungs-, Freizeit und Gastronomieeinrichtungen und
bilden eine umfassende Nutzungsvielfalt.

Kern- und Randsortiment Das Kernsortiment beinhaltet das Hauptsortiment, z. B. Lebensmittel bei
einem Supermarkt. Die branchenspezifische Kennzeichnung des Betriebs
bestimmt zugleich den Inhalt des zulassigen Kernsortiments. Mit dem Kern-
sortiment wird der Hauptumsatz generiert.

Als Randsortimente gelten Artikel, deren Anteil am Umsatz eher gering ist.
Die Artikel des Randsortiments werden gefiihrt, um dem Kunden einen
zusatzlichen Service zu bieten sowie zuséatzliche Umsatze zu erwirtschaften.

Als Kernstadt wird der wichtigste, zusammenhangende Siedlungsbereich
einer Stadt oder Gemeinde bezeichnet. Die raumlich abgesetzten Sied-
lungsbereiche in anderen Ortsteilen werden nicht in die Definition der Kern-
stadt einbezogen.

Landesraumordnungspro- Das Landesraumordnungsprogramm (LROP) legt fiir das Bundesland Nie-
gramm dersachsen die Ziele und Grundséatze der Raumordnung im Sinne des § 3
(1) Nr. 2, 3 ROG fest und bestimmt die Inhalte, Zwecke und AusmaBe der
jeweiligen Ziele und Grundsatze.

Nahbereich Innerhalb des Nahbereichs kénnen Kunden einen Lebensmittelanbieter
innerhalb einer Entfernung von 700 Metern bzw. einer Gehzeit von etwa
10-Minuten fuBlaufig erreichen.

Nahversorgungsrelevante Nahversorgungsrelevante Sortimente sind Sortimente der kurzfristigen Be-
Sortimente darfsstufe (Nahrungs- und Genussmittel, Drogerie- und Kosmetikartikel), die
in der Regel taglich und wohnungsnah nachgefragt werden. Nahversor-
gungsrelevante Sortimente sind gleichzeitig auch zentrenrelevant, kdnnen
jedoch zur Deckung der wohnortnahen Grundversorgung auch auBerhalb
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I zcntaler Versorgungsbereiche angesiedelt werden.

Nahversorgungsstandort

Nahversorgungszentrum

Nicht zentrenrelevante Sorti-
mente

Periodischer Bedarf

Raumordnerische Versor-
gungsfunktion

Sortimentsbreite und -tiefe

Stadtebaulich integrierte Lage

Stadtebaulich nicht integrierte
Lage

Ein Nahversorgungsstandort besteht meist aus einem gro3en Lebensmittel-
anbieter in solitérer Lage. Stadtebaulich betrachtet ist der Standort kein
Bestandteil eines zentralen Versorgungsbereiches, dient jedoch der woh-
nortnahen Grundversorgung der Bevdlkerung.

Ein Nahversorgungszentrum wird im Gegensatz zu einem Nahversorgungs-
standort durch einen zentralen Versorgungsbereich abgegrenzt und durch
einen stadtebaulichen Verbund (Dichte, StraBen- und Platzgestaltung) ge-
kennzeichnet. In dem Versorgungszentrum werden Uberwiegend Sortimente
des kurzfristigen Bedarfs angeboten. Entsprechend sind hier insbesondere
Lebensmittelanbieter sowie Dienstleistungsbetriebe vorzufinden. Die woh-
nortnahe Versorgung der umliegenden Bevdlkerung ist das Ziel eine Nah-
versorgungszentrums.

Nicht zentrenrelevante Sortimente sind aufgrund ihres erhéhten Flachenbe-
darfs und der aufgrund ihrer Transportbedurftigkeit nur bedingt fir zentrale
Standortlagen geeignet. Entsprechend werden diese Sortimente (z. B. M6-
bel, Bau- und Gartenmarktsortimente) an nicht integrierten und fir den Au-
tokunden gut erreichbaren Standortlagen mit einer hohen Fléachenverfig-
barkeit angeboten. AuBerdem besteht bei nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten oftmals ein Zusammenhang zum Handwerk und Gewerbe. Fir zentrale
Versorgungsbereiche besitzen nicht zentrenrelevante Sortimente nur eine
geringe Relevanz. Als kritisch wird hingegen der Anteil zentrenrelevanter
Randsortimente (z. B. Haushaltswaren in Mébelhduser) betrachtet, da hier-
durch negative Folgen auf den Einzelhandel in den zentralen Versorgungs-
bereichen einer Kommune vermutet werden.

Der periodische Bedarf umfasst die kurzfristigen Warengruppen wie Nah-
rungs- und Genussmittel und Drogeriewaren. Die kurzfristigen Warengrup-
pen werden entsprechend beinahe taglich nachgefragt.

Das raumordnerische Konzept Zentraler Orte dient dem Erhalt und der
Sicherung einer ausgewogenen Versorgungsstruktur. Die jeweiligen Hierar-
chiestufen weisen dabei bestimmte Ausstattungs-, Entfernungs- und Bedeu-
tungsmerkmale auf.

Aus Sicht der Landesplanung erfiillen Grundzentren die Versorgungsfunkti-
on flir das jeweilige Gemeindegebiet zur Deckung des taglichen Grundbe-
darfs, Mittelzentren die Versorgungsfunktion des Mittelbereiches zur De-
ckung des gehobenen Bedarfes sowie Oberzentren die Versorgungsfunkti-
on des Oberbereiches zur Deckung des spezialisierten, héheren Bedarfes..

Als Sortiment bezeichnet man grundsatzlich die Struktur bzw. Auswahl aller
angebotenen Waren eines Handelsunternehmens. Wie tief ein Sortiment ist,
héngt davon ab, wie viele Varianten einer Warengruppe angeboten werden.

Wie breit ein Sortiment ist, hangt davon ab, wie viele verschiedene Waren-
gruppen (grundsatzlich verschiedene Produkte) geflihrt werden. Bei einem
Kauf- und Warenhaus kann von einem sehr breiten Sortiment gesprochen
werden, denn dort werden z. B. Lebensmittel, Tabakwaren, Postwaren,
Drogerieartikel, Mdbel, Gardinen, Teppiche, Stoffe, Sportartikel, Haushalts-
waren, Textilien, Fahrrader, Kinderausstattung, Schmuck, Kosmetika etc.
angeboten.

Eine stadtebaulich integrierte Lage befindet sich innerhalb des zentralen
Siedlungsgebietes oder Wohnsiedlungsbereiches. Kennzeichnend fiir eine
derartige Lage ist insbesondere eine im unmittelbaren Umfeld befindliche
Mantelbevélkerung.

Eine stadtebaulich nicht integrierte Lage befindet sich zumeist in Gewerbe-
und Industriegebieten oder in Siedlungsrandbereichen, die keinen oder
einen nur geringen Zusammenhang mit der umliegenden Wohnbebauung
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Stadtebauliche Auswirkungen

Umsatz-Kaufkraft-Relation

Verkaufsflachenausstattung

Vertraglichkeitsanalyse

Verweilqualitat

Zentraler Versorgungsbereich

Zentrales Siedlungsgebiet

Zentrenrelevante Sortimente

besitzen. AuBerdem sind diese Standortlagen vornehmlich mit dem motori-
sierten Individualverkehr erreichbar.

Zu den stadtebaulichen Auswirkungen eines Einzelhandelsvorhabens zah-
len u. a. Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsge-
bereich sowie auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden. Aufgrund einer gesteigerten Kauf-
kraftbindung durch ein Planvorhaben kann es zu Geschéaftsaufgaben und
hieraus resultierend zu Leerstanden und Funktionsverlusten eines schit-
zenswerten Bereiches kommen.

Die Umsatz-Kaufkraft-Relation (UKR) ergibt sich aus der Gegenliberstellung
des Einzelhandelsumsatzes mit dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpo-
tenzial in einem Gebiet. Eine UKR von 100 % gibt an, dass der Gesamtum-
satz dem vorhandenen Kaufkraftpotenzial in einem Teilraum genau ent-
spricht und Kaufkraftabfliisse durch -zufliisse von auBerhalb ausgeglichen
werden. Liegt die UKR (ber 100 %, so signalisiert dies per Saldo Kaufkraft-
zufliisse; liegt sie unter 100 %, bedeutet dies per Saldo Kaufkraftabfllisse.

Die Verkaufsflachenausstattung gibt die Ausstattung mit Verkaufsflache in
am je Einwohner nach Sortimenten an. Die Verkaufsflachenausstattung
dient in quantitativer Hinsicht dem Vergleich mit &hnlich gelagerten Standor-
ten sowie dem Erkennen einer Unter- oder Uberversorgung am Standort.

Eine Vertraglichkeitsanalyse prift die stddtebaulichen und regionalplaneri-
schen Auswirkungen eines in der Regel groBflachigen Ansiedlungs- oder
Erweiterungsvorhabens.

Im Rahmen einer Modellberechnung werden die absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen (Umverteilungswirkungen gegenliber dem Bestand) ermittelt.
Eine abschlieBende Gesamtbetrachtung untersucht hierauf aufbauend die
stadtebaulichen und regionalplanerischen Auswirkungen.

Unter Verweilqualitét ist die Aufenthaltsqualitat an einem Standort zu ver-
stehen. Diese wird im Wesentlichen durch die Lagequalitat, den StraBenbe-
lag, die Fassadengestaltung, der Orientierung, mdgliche Beeintrachtigungen
wie Larm etc. sowie Sauberkeit und Sicherheit bestimmt.

Ein zentraler Versorgungsbereich — im Sinne der §§ 1 (6) Nr. 4, 2 (2), 9 (2a),
34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO - ist ein schiitzenswerter Bereich einer
Stadt oder Gemeinde, der die zentralen Einkaufsbereiche im Stadtzentrum
oder den Neben- und Grundversorgungszentren in den Stadtteilen oder das
Ortszentrum einer Gemeinde definiert.

Die Abgrenzung des Bereichs wird unter funktionalen und stadtebaulichen
Anhaltspunkten wie Einzelhandelsdichte, durchgéngiger Geschéaftsbesatz,
Nutzungsmischung, Passantenfrequenzen sowie Gestaltung des 6ffentli-
chen Raumes, Bebauungsstruktur und Erreichbarkeit vorgenommen.

Zentrale Orte sind in den Regionalen Raumordnungsprogrammen raumlich
als zentrales Siedlungsgebiete festzulegen. Geman dem Konzentrationsge-
bot sind neue EinzelhandelsgroBprojekte nur innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebietes moglich.

Bei der Abgrenzung des zentralen Siedlungsgebietes ist nicht ausschlieBlich
auf den baulichen Bestand abzustellen, sondern es sind auch die im Rah-
men der Flachennutzungsplanung verdichteten Zielvorstellungen einer Ge-
meinde zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Zentralen Ortes zu
Grunde zu legen.

Zentrenrelevante Sortimente werden — im Gegensatz zu nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten — vorwiegend in Innenstadten und zentralen Versor-
gungsbereichen angeboten. Sie besitzen eine zentrenpréagende Funktion
und dienen als Frequenzbringer. Dies sind meist mittelfristige Warengrup-
pen wie Bekleidung, Schuhe, Uhren / Schmuck, Glas / Porzellan / Keramik
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und Spielwaren. Zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich auBerdem
dadurch aus, dass sie von Kunden problemlos ohne PKW transportiert wer-
den kdénnen. Ferner besitzen sie einen geringen Flachenanspruch.

Werden zentrenrelevante Sortimente an nicht integrierten Standorten ange-
boten, sind negative stadtebauliche Auswirkungen auf die Zentrenstruktur
zu erwarten, da insbesondere die dezentralen Standorte das Angebot, z. B.
durch Sortimentsiiberschneidungen bei giinstigeren Wettbewerbsbedingun-
gen wirtschaftlicher anbieten kénnen. Dadurch kann ein Bedeutungsverlust
der Zentren hervorgerufen werden. Demzufolge dienen 6rtliche Sortiments-
listen als rAumliches Steuerungsinstrument zur Sicherung stadtebaulicher
Ziele.

Zielzentralitat Die Zielzentralitat ist eine GroBe, mit dessen Hilfe sich Entwicklungspoten-
ziale modellhaft aus einer rechnerischen Betrachtung ableiten lassen. Sie
definiert abhangig von der Versorgungsfunktion eines Standortes eine mdg-
liche Abschdpfung der Kaufkraft im Einzugsgebiet.
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Hansestadt
Uelzen —

N

Der Rat der Hansestadt Uelzen hat in seiner Sitzung am 20.06.2016
das ,,Einzelhandels- und Zentrumskonzept fiir die Stadt
Uelzen™ in der Fassung des Endberichts, Stand Juni 20186,
beschlossen, u.a. als Grundlage fur die weitere Bauleitplanung der Hanse-

stadt Uelzen.

Uelzen, den 21.06.2016

N NG

Jurgen Markwardt

Blrgermeister



